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 Abstrakt 
Diplomová práce se zabývá analýzou nejvyššího a nejlepšího využití majetku, která je 
zde prakticky aplikována na konkrétní příklad. Analýza je provedena na budově bývalé 
restaurace Slovan v Kroměříži, která je v současnosti nevyužívaná. Na logicky 
pravděpodobných využitích jsou provedeny čtyři zkoušky (legální přípustnosti, fyzické 
možnosti, finanční opodstatněnosti a maximální výnosnosti), na základě kterých se dojde 
k nejvyššímu a nejlepšímu využití. 
Abstract 
This diploma thesis deals with the analysis of the highest and best use of the property, 
which is practically applied to a specific example. The analysis is performed on the buildings 
of the former restaurant Slovan in Kroměříž that the currently unused. On logically probable 
recovery are performed four tests (legal admissibility, physical possibility, financial merits 
and maximum profitability), on the basis of which will be the highest and best use. 
Klíčová slova 
Nejvyšší a nejlepší využití, legální přípustnost, fyzická možnost, finanční 
opodstatněnost, maximální výnosnost, porovnávací metoda, výnosová metoda, dočasná renta, 
výnosy, náklady, reprodukční cena a cena zjištěná. 
Keywords 
The highest and best use, legal admissibility, physical possibility, financial merits, 
maximum profitability, comparative method, revenue method, temporary annuity, income, 
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1  ÚVOD 
Hodnota každého majetku je dána jeho využitím. Majetek, který nevyužíváme a 
nemáme z něho žádný užitek, pro nás nemá žádnou hodnotu. Během oceňování majetku 
můžeme postupovat tak, že ho oceníme ve stavu, v jakém se právě nachází nebo vzít v úvahu 
jeho potenciální jiné využití. K tomu právě slouží analýza nejvyššího a nejlepšího využití, při 
které nalezneme takové využití, při kterém má daný majetek nejvyšší hodnotu. Základními 
podmínkami je, že takové využití musí být legálně přípustné, fyzicky možné, finančně 
opodstatněné a maximálně výnosné. 
Diplomová práce se zabývá analýzou nejvyššího a nejlepšího využití. První část práce 
je teoretická a obsahuje základní pojmy a metodiku čerpanou z odborné literatury a právních 
předpisů. Hlavní teoretickou část tvoří popis a principy analýzy nejvyššího a nejlepšího 
využití a popis pozemku, jehož součástí je stavba bývalé restaurace Slovan, která je 
předmětem praktické části. 
V praktické části diplomové práce je analýza nejvyššího a nejlepšího využití 
aplikována na konkrétní nemovitou věc a to na pozemek, jehož součástí je stavba bývalé 
restaurace Slovan, která byla původně postavena v rámci komplexní bytové výstavby sídliště 
Slovan v roce 1975. V současnosti se nachází ve stavu nedokončené rekonstrukce a je 
nevyužívaná. Analýza bude provedena pomocí čtyř zkoušek tak, aby byly splněny základní 
podmínky analýzy nejvyššího a nejlepšího využití. 
 2 
 
2  TEORETICKÁ ČÁST 
2.1 PRÁVNÍ PŘEDPISY 
Úvodem bych ráda zmínila hlavní právní předpisy týkající se soudních znalců, oboru 
oceňování a zejména pak oceňování nemovitých věcí, které jsou v současnosti platné pro 
Českou republiku. 
2.1.1 Zákon č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících 
Zákon č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve znění zákona č. 322/2006 Sb., 
zákona č. 227/2009 Sb. a zákona č. 444/2011 Sb., platný od 1. 1. 2012. 
Dle § 1 je účelem zákona zajištění řádného výkonu znalecké a tlumočnické činnosti 
v řízení před orgány veřejné moci, jakož i znalecké a tlumočnické činnosti prováděné 
v souvislosti s právními úkony fyzických nebo právnických osob. Zákon upravuje podmínky 
znalecké a tlumočnické činnosti, práva a povinnosti znalců a tlumočníků, podmínky činnosti 
znaleckých ústavů, působnost ministerstva spravedlnosti a krajských soudů při výkonu státní 
správy znalecké a tlumočnické činnosti a odpovědnost za správní delikty při výkonu znalecké 
a tlumočnické činnosti.1 (7) 
2.1.2 Vyhláška č. 37/1967 Sb., k provedení zákona o znalcích a tlumočnících 
Vyhláška Ministerstva spravedlnosti č. 37/1967 Sb., k provedení zákona o znalcích a 
tlumočnících ve znění vyhlášky č. 11/1985 Sb., vyhlášky č. 184/1990 Sb., vyhlášky č. 
77/1993 Sb. a 432/2002 Sb., s účinností od 1. 1. 2003. 
Vyhláška udává pravidla pro řízení znalecké a tlumočnické činnosti, výkon znalecké a 
tlumočnické činnosti, odměňování ústavů, odměny a náhrady nákladů za znalecké posudky a 
tlumočnické úkony.2 (8) 
                                                 
1
 (7) § 1  zákona č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů 
2
 (8) Vyhláška Ministerstva spravedlnosti č. 37/1967 Sb., k provedení zákona o znalcích a tlumočnících, 
ve znění pozdějších předpisů 
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2.1.3 Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách 
Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění pozdějších předpisů. Zákon byl již 
mnohokrát novelizován (19x). Poslední platnou novelou je zákon č. 353/2014 Sb., s účinností 
od 15. 1. 2015. 
Dle § 1 je předmětem úpravy uplatňování, regulace a kontrola cen výrobků, prací a 
služeb pro tuzemský trh, včetně cen zboží z dovozu a cen zboží určeného pro vývoz. Zákon 
platí i pro převody práv a dále též pro převody a přechody vlastnictví k nemovitostem včetně 
užívacích práv k nemovitostem. 
Zákon se nevztahuje na odměny, úhrady, poplatky, náhrady škod a nákladů a úroky, 
upravené zvláštními předpisy. 
Zákon vymezuje práva a povinnosti právnický a fyzických osob a pravomoc správních 
orgánů při uplatňování, regulaci a kontrole cen. 
Správní orgány příslušné k regulaci cen podle zákona upravujícího působnost orgánů 
České republiky v oblasti cen mohou regulovat ceny podle tohoto zákona, je-li trh ohrožen 
účinky omezení hospodářské soutěže, vyžaduje-li to mimořádná tržní situace, pro účely 
odvodu spotřební daně z cigaret podle zvláštního právního předpisu, vyžadují-li to předpisy 
Evropských společenství, nebo vyžaduje-li to veřejný zájem spočívající v udržení vyváženého 
postavení prodávajícího a kupujícího u zboží zcela nebo zčásti dotovaného z prostředků 
státního rozpočtu nebo z jiných veřejných rozpočtů.1 (9) 
2.1.4 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 
Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. Tento 
zákon byl také několikrát novelizován (10x). Poslední platnou novelou je zákon č. 228/2014 
Sb., s účinností od 7. 11. 2014. 
Předmětem úpravy dle § 1 je úprava způsobu oceňování věcí, práv a jiných 
majetkových hodnot a služeb pro účely stanovené zvláštními předpisy. Odkazují-li se tyto 
předpisy na cenový nebo zvláštní předpis pro ocenění majetku nebo služby k jinému účelu 
než pro prodej, rozumí se tímto předpisem tento zákon. Zákon definuje oceňování nemovitých 
věcí, majetkových práv, cenných papírů, ostatního majetku a obchodního závodu. 
                                                 
1
 (9) § 1  zákona č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění pozdějších předpisů 
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Zákon se nevztahuje na sjednávání cen a neplatí pro oceňování přírodních zdrojů 
kromě lesů. 
Ustanovení tohoto zákona se nepoužijí v případech, kdy zvláštní předpis stanoví 
odlišný způsob oceňování a při převádění majetku podle zvláštních předpisů.1 (10) 
2.1.5 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku 
Vyhláška Ministerstva financí č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování 
majetku (oceňovací vyhláška) ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., s účinností od 1. 10. 2014. 
Dle § 1 vyhláška stanovuje ceny, koeficienty, přirážky a srážky k cenám a postupy při 
uplatnění způsobů oceňování věcí, práv a jiných majetkových hodnot.2 (11) 
2.1.6 Zákon č. 256/2013 Sb. o katastru nemovitostí (katastrální zákon) 
Zákon č. 256/2013 Sb. o katastru nemovitostí (katastrální zákon) s účinností od 
1. 1. 2014. (Pozn.: od 1. 6. 2015 vejde v platnost novela č. 86/2015 Sb.). 
Dle § 1 je katastr nemovitostí veřejný seznam, který obsahuje soubor údajů o 
nemovitých věcech vymezených tímto zákonem zahrnující jejich soupis, popis, geometrické a 
polohové určení a zápis práv k těmto nemovitostem. 
Katastr je zdrojem informací, které slouží k ochraně práv k nemovitostem, pro účely 
daní, poplatků a jiných obdobných peněžitých plnění, k ochraně životního prostředí, 
k ochraně nerostného bohatství, k ochraně zájmů státní památkové péče, pro rozvoj území, 
k oceňování nemovitostí, pro účely vědecké, hospodářské a statistické, pro tvorbu dalších 
informačních systémů sloužících k účelům uvedeným výše.3 (12) 
                                                 
1
 (10) § 1  zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů 
2
 (11) § 1  vyhlášky Ministerstva financí č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku 
(oceňovací vyhláška), ve znění pozdějších předpisů 
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2.1.7 Zákon č. 183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním řádu (stavební 
zákon) 
Zákon č. 183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve 
znění pozdějších předpisů. Zákon byl čtrnáctkrát novelizován. Poslední platnou novelou je 
zákon č. 39/2015 Sb., s účinností od 1. 4. 2015. 
Dle § 1 zákon upravuje ve věcech územního plánování zejména cíle a úkoly územního 
plánování, soustavu orgánů a nástroje územního plánování, vyhodnocování vlivů na 
udržitelný rozvoj území, rozhodování v území, možnosti sloučení postupů podle tohoto 
zákona s postupy posuzování vlivů záměrů na životní prostředí, podmínky pro výstavbu, 
rozvoj území a pro přípravu veřejné infrastruktury, evidenci územně plánovací činnosti a 
kvalifikační požadavky pro územně plánovací činnost. 
Zákon upravuje ve věcech stavebního řádu zejména povolování staveb a jejich změn, 
terénních úprav a zařízení, užívání a odstraňování staveb, dohled a zvláštní pravomoci 
stavebních úřadů, postavení a oprávnění autorizovaných inspektorů, soustavu stavebních 
úřadů, povinnosti a odpovědnost osob při přípravě a provádění staveb. 
Zákon dále upravuje podmínky pro projektovou činnost a provádění staveb, obecné 
požadavky na výstavbu, účely vyvlastnění, vstupy na pozemky a do staveb, ochranu 
veřejných zájmů a některé další související věci.∗ (13) 
2.2 ZÁKLADNÍ POJMY 
Jako další je třeba vymezit základní pojmy týkající se oceňování nemovitých věcí. 
2.2.1 Nemovitá věc 
Pojem nemovitá věc je v občanském zákoníku definován v § 498 odst. 1 takto: 
,,Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým určením, jakož i 
věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li jiný právní 
                                                 
∗




předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z místa na místo 
bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá.“1(6) 
2.2.2 Pozemek a parcela 
Vymezení pojmů pozemek a parcela je uvedeno v katastrálním zákonu v § 2. 
Pozemek 
,,Pozemek je část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní 
jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou 
regulačním plánem, územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva 
podle § 19, hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů 
pozemků, popřípadě rozhraním způsobu využití pozemků.“2(12) 
Parcela 
,,Parcelou je pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální 
mapě a označen parcelním číslem.“3 (12) 
Pro účely oceňování jsou pozemky dále rozděleny v § 9 zákona č. 151/1997 Sb., o 
oceňování majetku:4 (10) 
a) stavební pozemky, 
1. nezastavěné pozemky 
2. zastavěné pozemky 
3. plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný 
stav v katastru nemovitostí 
b) zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, chmelnice, 
vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost, 
                                                 
1
 (6) § 498 odst. 1 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
2
 (12) § 2 písm. a) zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon), ve znění 
pozdějších předpisů 
3
 (12) § 2 písm. b) zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon), ve znění 
pozdějších předpisů 
4
 (10) § 9 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů 
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c) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí, a 
zalesněné nelesní pozemky, 
d) pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní plochy, 
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v písmenech a) až d). 
2.2.3 Stavba 
Podle § 2 odst. 3 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu 
(stavební zákon) ve znění pozdějších předpisů se stavbou rozumí: ,,veškerá stavební díla, 
která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické 
provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. 
Dočasná stavba je stavba, u které stavební úřad předem omezí dobu jejího trvání. Za stavbu 
se považuje také výrobek plnící funkci stavby. Stavba, která slouží reklamním účelům, je 
stavba pro reklamu.“ Podle odst. 4: ,,se stavbou rozumí dle okolností i její část nebo změna 
dokončené stavby.“ 1(13) 
Pro účely oceňování se stavby dělí podle § 3 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb., o 
oceňování majetku následovně:2(10) 
a) stavby pozemní, kterými jsou 
1. budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově soustředěné a navenek převážně 
uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více 
ohraničenými užitkovými prostory, 
2. jednotky, 
3. venkovní úpravy, 
b) stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, pro 
rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy a úpravy území, 
studny a další stavby speciálního charakteru, 
c) vodní nádrže a rybníky, 
d) jiné stavby. 
Členění na jednotlivé druhy stanovuje vyhláška. 
                                                 
1
 (13) § 2 odst. 3 a 4 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), 
ve znění pozdějších předpisů 
2
 (10) § 3 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů 
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2.2.4 Součást věci 
Součást věci definována v § 505 občanského zákoníku č. 89/2012 Sb. takto: 
,,Součást věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a co nemůže být odděleno, aniž se 
tím věc znehodnotí.“ 
Součástí věci jsou také prostory nad i pod povrchem pozemku, rostlinstvo na něm 
vzešlé, stavby a jiná zařízení na něm, kromě staveb dočasných. 
Součástí pozemku nejsou inženýrské sítě a jiná vedení, ani stavby a technická zařízení, 
která s nimi provozně souvisí.1(6) 
2.2.5 Příslušenství věci 
Příslušenství věci je definováno v § 510 občanského zákoníku č. 89/2012 Sb. takto. 
,,Příslušenství věci je vedlejší věc vlastníka u věci hlavní, je-li účelem vedlejší věci, 
aby se jí trvale užívalo společně s hlavní věcí v rámci jejich hospodářského určení. Byla-li 
vedlejší věc od hlavní věci přechodně odloučena, nepřestává být příslušenstvím. Má se za to, 
že právní jednání, práva i povinnosti týkající se hlavní věci týkají se i jejího příslušenství.“ 
Pokud je stavba součástí pozemku, tak vedlejší věci vlastníka u stavby jsou 
příslušenstvím pozemku, pokud je jejich účelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem 
trvale užívalo.2 (6) 
2.2.6 Obestavěný prostor 
Obestavěný prostor se počítá v m3. Do obestavěného prostoru stavby se započítává, 
obestavěný prostor spodní stavby, vrchní stavby a zastřešení. Obestavěný prostor základů se 
neuvažuje. 
Spodní stavba je ohraničena: 
• po stranách vnějším pláštěm bez izolačních přizdívek, 
• dole spodním lícem podlahy nejnižšího podlaží, 
• nahoře spodním lícem podlahy 1. NP. 
                                                 
1
 (6) § 505 až 509 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
2
 (6) § 510 až 512 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
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Vrchní stavba je ohraničena: 
• po stranách vnějšími plochami staveb, 
• dole spodním lícem podlahy 1. NP, u nepodsklepených budov s podlahou 
1. NP nad terénem se přičítá prostor podezdívky, ohraničený dole průměrnou 
rovinou terénu a nahoře spodním lícem podlahy 1.NP, 
• nahoře částí, nad níž je půda, horním lícem podlahy půdy; v části nad níž je 
plochá střecha nebo sklonitá střecha bez půdního prostoru, vnějším lícem 
střešní krytiny, u teras horním lícem dlažby. 
Zastřešení stavby a podkroví se počítá jako zastavěná plocha půdy nebo podkroví 
vynásobená výškou nadezdívky a polovinou výšky hřebene nad výškou nadezdívky. Pokud je 
tvar střechy jiný než šikmý, počítá se obestavěný prostor jako objem geometrického tělesa. 
Neodečítají se otvory a výklenky v obvodových zdech, lodžie, zapuštěné balkony, 
verandy, nezastřešené průduchy a světlíky do 6 m2 půdorysné plochy. 
Neuvažují se balkony a přístřešky vyčnívající průměrně nejvýše 0,5 m přes líc zdi, 
římsy, pilastry, půlslovy, vikýře s pohledovou plochou do 1,5 m2, atiky, komíny, ventilace a 
požární a štítové zdi. 
Připočítají se balkony a pavlače, které vyčnívají přes líc zdi více než 0,5 m. Jejich 
objem se vypočítá jako jejich půdorysná plocha vynásobená výškou 1 m.1 (11) 
2.2.7 Zastavěná plocha 
Plocha ohraničená svislými průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech 
nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné roviny. Izolační přizdívky se 
nezapočítávají.1 (11) 
                                                 
1
 (11) příloha č. 1 vyhlášky Ministerstva financí č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování 
majetku (oceňovací vyhláška), ve znění pozdějších předpisů 
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2.2.8 Užitková plocha 
Plocha užitková hrubá 
Podlahová plocha všech místností, kromě komunikačních prostor jako jsou schodiště, 
haly a instalační a shozové šachty.1 (1) 
Plocha užitková čistá 
Hrubá užitková plocha bez vnitřních komunikačních prostor jako jsou chodby a bez 
obslužných zařízení jako jsou sociální zařízení, technické místnosti atd.1 (1) 
2.2.9 Cena a hodnota 
Cena obecně 
Je částka nabízená, požadovaná nebo skutečně zaplacená za zboží nebo službu. Může 
a nemusí být zveřejněna, ale zůstává historickým faktem. Cena nemusí odpovídat hodnotě, 
kterou má pro jiné osoby.2 (1) 
Cena však může být také podle zákona č. 526/1990 Sb., o cenách peněžní částkou 
zjištěnou podle zvláštního předpisu k jiným účelům než k prodeji.3 (9) 
Hodnota obecně 
Je ekonomická kategorie, která vyjadřuje peněžní vztah mezi zbožím a službami, které 
lze koupit a kupujícími a prodávajícími. Jedná se o odhad. Hodnota vyjadřuje užitek, který má 
pro vlastníka zboží nebo služby k datu, ke kterému se odhad provádí. Existuje několik hodnot 
a každá může být vyjádřena jinou částkou. Při oceňování je třeba přesně určit, jaká hodnota je 
zjišťována.2 (1) 
                                                 
1
 (1) str. 330; BRADÁČ A; a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, 
Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0 
2
 (1) str. 47; BRADÁČ A; a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, 
Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0 
3
 (9) § 1 odst. 2 písm. b) zákona č. 526/1990 Sb. o cenách, ve znění pozdějších předpisů 
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Cena zjištěná (administrativní, úřední) 
Cena zjištěná se stanovuje podle zvláštního právního předpisu a to podle zákona 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů a podle prováděcí 
vyhlášky Ministerstva financí ČR č. 441/2013 Sb., ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., 
s účinností od 1. 10. 2014. 
Zákon o oceňování majetku uvádí případy, kdy je třeba provést ocenění cenou 
zjištěnou pro účely stanovené zvláštními předpisy:1 (10) 
• § 18 odst. 2 zákona č. 248/1992 Sb., o investičních společnostech a 
investičních fondech, 
• § 5 odst. 2 zákona ČNR č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitostí, ve znění zákona 
č. 242/1994 Sb., 
• § 33 zákona č. 42/1994 Sb., o penzijním připojištění se státním příspěvkem a o 
změnách některých zákonů souvisejících s jeho zavedením, 
• § 2 odst. 1 a 3 vyhlášky Federálního ministerstva financí č. 122/1984 Sb., o 
náhradách při vyvlastnění staveb, pozemků, porostů a práv k nim, 
• § 3 vyhlášky Ministerstva spravedlnosti ČR č. 612/1992 Sb., o odměnách 
notářů a správců dědictví, 
• § 2, 4 až 9 vyhlášky Ministerstva zemědělství č. 81/1996 Sb., o způsobu 
výpočtu výše újmy nebo škody způsobené na produkčních funkcích lesa. 
Cena pořizovací (historická) 
Cena pořizovací je částka, za kterou by bylo možno věc pořídit v době jejího pořízení. 
U staveb se většinou jedná o částku vynaloženou na jejich postavení, bez odpočtu opotřebení. 
Nejčastěji se vyskytuje v účetní evidenci.2 (1) 
Cena reprodukční 
Cena reprodukční je částka, za kterou by bylo možné stejnou nebo porovnatelnou věc 
pořídit v době jejího ocenění, bez odpočtu opotřebení. 
                                                 
1
 (10) § 1 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů 
2
 (1) str. 50; BRADÁČ A; a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, 
Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0 
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Zjišťuje se buď pomocí položkového rozpočtu, nebo pomocí technickohospodářských 
ukazatelů (THU).1 (1) 
Věcná hodnota 
Věcná hodnota je reprodukční cena snížená o přiměřené opotřebení. Přiměřené 
opotřebení odpovídá průměrně opotřebené věci stejného stáří a intenzity používání a snížená a 
náklady na odstranění vážných závad, které znemožňují užívání věci.1 (1) 
V zákonu o oceňování je její obdobou tzv. cena zjištěná nákladovým způsobem (§ 2, 
odst. 5). 
Výnosová hodnota 
,,Součet diskontovaných (odúročených) budoucích příjmů z nemovitosti. Zjednodušeně 
řečeno jistina, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě uložit, aby úroky z této jistiny byly 
stejné jako čistý výnos z nemovitosti.“1 (1) 
U nemovitých věcí se zjišťuje z dosaženého ročního nájemného, které je sníženo o 
roční náklady na provoz (odpisy, běžná údržba, správa nemovité věci, pojištění a daň 
z nemovité věci). 
V případě konstantních a trvalých příjmů se výnosová hodnota vypočte tzv. ,,věčnou 
rentou“ podle vzorce: 1 (1) 
 =   	á 	é ě  úá í 		á   
Nejsou-li příjmy konstantní nebo trvalé, je třeba použít složitější matematické vztahy. 
Třeba pro výnosy konstantní, ale trvající po omezenou dobu, se použije vzorec:2 (1) 
 =   	á 	. ě  .  účž !" #! #!$%& − 1účž !" #! #!$%& × úá í 		á* 
                                                 
1
 (1) str. 51; BRADÁČ A; a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, 
Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0 
2
 (1) str. 286; BRADÁČ A; a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, 
Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0 
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Obvyklá cena (obecná, tržní) 
Částka, za kterou je možné věc koupit nebo prodat v daném místě a čase.1 (1) 
V zákonu o oceňování majetku je obvyklá cena definována v § 2, odst. 1 a to 
následovně: ,,Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla 
dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné 
nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se 
zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího 
nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. 
Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající 
z osobního vztahu k nim.“2 (10) 
Obvykle se zjišťuje porovnáním s již realizovanými prodeji a koupěmi obdobných 
věcí v daném místě a čase. Pokud není dostatek informací pro vytvoření dostatečně velké 
databáze pro statistické vyhodnocení, je třeba zvolit náhradní metodiku.3 (1) 
Jednotková cena 
Je cena stanovená za jednotku (m, m2, m3, t, ks apod.). Používají se například pro 
položkové rozpočty nebo technicko-hospodářské ukazatele (THU). 
  
                                                 
1
 (1) str. 52; BRADÁČ A; a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, 
Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0 
2
 (10) § 2 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů 
3
 (1) str. 53; BRADÁČ A; a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, 




Základní definice nájemného je v občanském zákoníku č. 89/2012 Sb. 
,,Nájemní smlouvou se pronajímatel zavazuje přenechat nájemci věc k dočasnému 
užívání a nájemce se zavazuje platit za to pronajímateli nájemné.“1 (6) 
Z nájemného musí vlastník také hradit náklady na provoz a údržbu nemovité věci jako 
daň z nemovité věci, pojištění stavby, náklady na opravu a údržbu, správu nemovité věci a 
amortizaci. Nájemné by kromě nákladů mělo také zahrnovat přiměřený zisk.2 (1) 
S nájmem nemovité věci jsou obvykle také poskytovány další služby jako např. 
vytápění, dodávky vody a energií, úklid společných prostor, svoz odpadu atd. Tyto služby se 
nezapočítávají do nájemného. Náklady na provedení rozúčtování, výběr a úhradu 
dodavatelům jsou obsaženy v nákladech na správu nemovité věci.2 (1) 
Hrubý výnos z nájemného je částka hrazená nájemcem, která nezahrnuje služby 
poskytované s užíváním pronajímané nemovité věci. Čistý výnos z nájemného je hrubý výnos 
z nájemného, od kterého jsou odečteny náklady spojené s pronajímáním nemovité věci.2 (1) 
Ekonomické nájemné 
Pokryje vlastníkovi veškeré náklady spojené s pronajímáním nemovité věci a přinese i 
přiměřený výnos. 
Nákladové nájemné 
Pokryje vlastníkovi pouze náklady spojené s pronajímáním nemovité věci. 
Obvyklé nájemné 
Viz definice obvyklé ceny na str. 13. 
                                                 
1
 (6) § 2201 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
2
 (1) str. 265 až 266; BRADÁČ A; a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné 
vydání, Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0 
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2.2.11 Úroková míra (míra kapitalizace) 
Udává, kolik činí úroky z jistiny po určitém období. Musí být stanoveno období, za 
které se za pomocí této úrokové míry počítá úrok. Obvykle se počítá za rok (p.a. = per 
annum).1 (1) 
2.3 METODY OCEŇOVÁNÍ 
Oceňování nemovitých věcí je možné provádět různými metodami. Je třeba vědět, pro 
jaký účel se ocenění provádí jakou cenu, nebo hodnotu chceme zjistit. Na základě těchto 
informací pak zvolíme nejvhodnější metodu. 
2.3.1 Oceňování staveb dle cenového předpisu 
Cenovým předpisem se zde rozumí zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve 
znění pozdějších předpisů a vyhláška Ministerstva financí č. 441/2013 Sb., kterou se provádí 
zákon o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění pozdějších předpisů. 
,,Cena určená podle tohoto zákona jinak než obvyklá cena nebo mimořádná cena, je 
cena zjištěná.“2 (10) 
Oceňování staveb nákladovým způsobem 
Základní pravidla pro oceňování nákladovým způsobem jsou uvedena v § 10 a 11 
oceňovací vyhlášky. 
Cena stavby se určí vynásobením počtu měrných jednotek stanovených dle přílohy 
č. 1 oceňovací vyhlášky a základní cenou upravenou dle příslušného ustanovení závisejícího 
na účelu užití stavby. Tato hodnota je upravena ještě o příslušné opotřebení a koeficientem 
úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu. 
+ = +, × --, 
kde 
CS….. cena stavby v Kč, 
                                                 
1
 (1) str. 273; BRADÁČ A; a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, 
Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0 
2
 (10) § 2 odst. 3 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů 
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CSN… cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem, 
pp…... koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, který se určí podle vzorce 
-- = /0 × /1 
kde 
IT……… index trhu podle § 4 odst. 1, 
IP……… index trhu podle § 4 odst. 1.1 (11) 
Cena stavby nákladovým způsobem se zjistí podle vzorce 
+, = 23 × 456 × 71 − 1009, 
kde 
ZCU... základní cena upravená v Kč za měrnou jednotku, kterou určuje druh a účel 
užití stavby podle § 11 až 21, 
Pmj……. počet měrných jednotek stavby, 
o……. opotřebení stavby v %. 
Oceňování staveb kombinací nákladového a výnosového způsobu 
Touto metodou lze ocenit stavby, jejíž cena se určí nákladovým způsobem podle § 12, 
a pokud je k datu ocenění celá pronajatá, nebo částečně pronajatá a jde-li o stavbu nebo její 
převažující část typu F, H, J, K, R, S podle přílohy č. 8, nebo typu C, I, J podle přílohy č. 9 
oceňovací vyhlášky. Nebo není stavba pronajatá, ale je typu uvedených výše a její stavebně 
technický stav pronajmutí umožňuje.2 (11) 
Cena určená výnosovým způsobem se určí podle vzorce 
 = :4 × 100, 
kde 
CV….. cena určená výnosovým způsobem v Kč, 
N…… roční nájemné v Kč za rok, upravené o náklady spojené s pronájmem, 
                                                 
1
 (11) § 10 vyhlášky Ministerstva financí č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku 
(oceňovací vyhláška), ve znění pozdějších předpisů 
2
 (11) § 31 odst. 1 písm. a) až c) vyhlášky Ministerstva financí č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o 
oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění pozdějších předpisů 
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P……. míra kapitalizace v procentech uvedená v příloze č. 22 této vyhlášky; u staveb 
s víceúčelovým využitím se použije míra kapitalizace podle převažujícího účelu užití; jsou-li 
podíly shodné a míra kapitalizace rozdílná, použije se vyšší míra kapitalizace.1 (11) 
Výpočet ceny kombinací nákladového a výnosového způsobu je uveden v příloze č. 23 
tabulce č. 2 oceňovací vyhlášky podle zatřídění v tabulce č. 1 s ohledem na rozvojové 
možnosti nemovité věci.2 (11) 
Oceňování staveb porovnávacím způsobem 
Metoda vychází z porovnání předmětu ocenění s cenou stejného nebo porovnatelného 
předmětu sjednanou při jeho prodeji. 
Dle § 35 až 38 lze touto metodou oceňovat rodinné domy, rekreační chalupy a 
rekreační domky, rekreační a zahrádkářské chaty, garáže a jednotky. 
Cena stavby určená porovnávacím způsobem se pro stavby vyhovující podmínkám 
v § 35 až 37 určí podle vzorce 
+; = <4 × 23 × /0 × /;, 
Kde 
CSp…. cena stavby určená porovnávacím způsobem, 
OP….. obestavěný prostor v m3, 
ZCU... základní cena upravená stavby v Kč za 1 m3, 
IT……… index trhu, který se určí podle § 4 odst. 1, 
IP………. index polohy pozemku, na kterém se nachází stavba, podle 
§ 4 odst. 1.3 (11) 
  
                                                 
1
 (11) § 32 odst. 1 vyhlášky Ministerstva financí č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování 
majetku (oceňovací vyhláška), ve znění pozdějších předpisů 
2
 (11) § 31 odst. 7 vyhlášky Ministerstva financí č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování 
majetku (oceňovací vyhláška), ve znění pozdějších předpisů 
3
 (11) § 34 vyhlášky Ministerstva financí č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku 
(oceňovací vyhláška), ve znění pozdějších předpisů 
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Základní cena upravená se určí dle účelu užití stavby podle vzorce 
23 = 2 × /=, 
kde 
ZC….. základní cena v Kč za m3 podle tabulky č. 1 přílohy 24 až 27 (dle účelu užití 
stavby), 
IV……… index konstrukce a vybavení se stanoví podle vzorce 
/= = >1 + @ 
"AB
CB
D × ", 
kde 
Vi……… hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení 
uvedeného v tabulce č. 2 přílohy č. 24 až 27 oceňovací vyhlášky (dle účelu 
užití stavby).1 (11) 
2.3.2 Oceňování staveb jinými metodami 
Na základě zákona o oceňování majetku je možné použít i další metody uvedené níže. 
Nákladová metoda 
Tato metoda je založena na principu, že hodnota nemovité věci je rovna současným 
nákladům na její pořízení s odpočtem opotřebení. Jedná se tedy o použití reprodukční ceny 
snížené o přiměřené opotřebení. 
Reprodukční cena může být zjištěna na základě položkových rozpočtů, agregovaných 
položek nebo technicko-hospodářských ukazatelů (THU). Od této reprodukční ceny se odečte 
přiměřené opotřebení odpovídající stáří stavby a jejímu způsobu údržby. Tak vlastně získáme 
věcnou hodnotu. 
Výnosová metoda 
Metoda bere v úvahu skutečný nebo očekávaný příjem z pronájmu nemovité věci. 
Hrubý roční výnos z nemovité věci je třeba snížit o náklady spojené s pronajmutím jako daň 
z nemovité věci, pojištění, náklady údržbu a opravy a náklady na správu nemovité věci. 
                                                 
1
 (11) § 35 až 37 vyhlášky Ministerstva financí č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování 
majetku (oceňovací vyhláška), ve znění pozdějších předpisů 
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Čistý roční výnos se pak diskontuje a tak získáme současnou hodnotu budoucích 
výnosů. Základní vzorec, který se používá v případě očekávaných dlouhodobých a 
konstantních příjmů (tzv. věčná renta) je tento: 
 =   	á 	é ě  úá í 		á  
Pro stanovení tržní hodnoty je důležité stanovení kapitalizační míry, protože má na 
výnosovou hodnotu zásadní vliv. Je třeba bezrizikovou úrokovou míru upravit o přirážky za 
možné riziko jako technický stav nemovité věci, ekonomickou situaci spojenou s pronájmem 
oceňovaného typu nemovité věci atd. Za bezrizikovou úrokovou míru by bylo možné 
považovat výnos z dlouhodobých státních dluhopisů. Míru kapitalizace můžeme také zjistit 
z výnosů z obdobných nemovitých věcí a porovnáním s jejich cenou.1 (1) 
Porovnávací metoda 
Tato metoda je v zákonu č. 151/1997 Sb. Definována jako: ,,způsob, který vychází 
z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo obdobným předmětem a cenu sjednanou při 
jeho prodeji; je jím též ocenění věci odvozením z ceny jiné funkčně související věci.“2 (10) 
Ocenění se provádí porovnání s volně prodávanými věcmi na základě různých 
parametrů:3 (1) 
• druhu a účelu věcí, 
• koncepce a technických parametrů, 
• materiálu, 
• kvality provedení, 
• podmínek výroby (kusová, sériová apod.), 
• technického stavu (opotřebení, stav údržby, vady), 
• opravitelnosti, 
                                                 
1
 (1) str. 57; BRADÁČ A; a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, 
Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0 
2
 (10) § 2 odst. 5 písm. c) zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů 
3
 (1) str. 327; BRADÁČ A; a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, 
Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0 
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• dostupnosti náhradních dílů, 
• u nemovitých věcí dále jejich velikost využitelnost, umístění a projevy a okolí. 
Porovnání movitých věcí je jednodušší, protože jsou volně přemístitelné (nezáleží na 
lokalitě) a obvykle sériově vyráběné (stejné porovnatelné věci). Nemovité věci nejsou 
přemístitelné a tak je jejich cena velmi závislá na umístění, proto je třeba porovnávat věci ve 
stejných nebo velmi podobných lokalitách. Stavby navíc nejsou totožné, každá je většinou 
originál. Značná podobnost se může vyskytovat jen u bytů stejné velikosti a kategorie. 
Rodinné domy se mohou lišit třeba vybavením (garáž, velikost podsklepení, zahrady, volně 
stojící nebo řadové domky atd.). Velký vliv má i technický stav domu. Novostavba bude mít 
vyšší cenu než stejný starší a opotřebený dům, který bude mít větší nároky na údržbu a 
opravy.1 (1) 
Z tohoto důvodu je třeba pro porovnání použít co nejpodobnější srovnávací nemovité 
věci a odlišnosti vyjádřit v ceně. 
Porovnávací metoda může být použita buď přímo, nebo nepřímo. Metoda přímého 
porovnání je nejpoužívanější a porovnání je provedeno přímo mezi nemovitými věcmi 
srovnávacími a nemovitou věcí oceňovanou.2 (1) 
Metoda nepřímého porovnání je méně používaná a oceňovaná nemovitá věc je 
porovnána se standardním objektem přesně definovaných vlastností a jeho cenou. Cena 
standardního objektu je stanovena na základě databáze nemovitých věcí (jejich vlastností a 
cen). Tato metoda se nazývá také ,,metoda bazická“, nebo ,,metoda standardní ceny“.2 (1) 
  
                                                 
1
 (1) str. 327; BRADÁČ A; a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, 
Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0 
2
 (1) str. 328; BRADÁČ A; a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, 
Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0 
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2.4 ANALÝZA NEJVYŠŠÍHO A NEJLEPŠÍHO VYUŽITÍ 
Teorie zde popsaná vychází z článků Václava Z. Melena, MBA, MAI, ASA, MRICS 
,,Analýza nejvyššího a nejlepšího využití majetku“, vydaném v časopisu Soudní inženýrství 
v roce 20061 (3) a ,,Analýza nejvyššího a nejlepšího využití majetku II.“, vydaném v časopisu 
Soudní inženýrství v roce 2008.2 (4) Jako podklad pro tyto články byla použita dvanáctá 
kapitola dvanácté edice ,,Oceňování nemovitostí“, kterou vydal Appraisal Institute.3 (5) Tímto 
uznávám autorství jak Václava Z. Melena, MBA, MAI, ASA, MRICS, tak Appraisal Institute. 
2.4.1 Základní předpoklady analýzy nejvyššího a nejlepšího využití 
Hodnota majetku je dána jeho využitím, proto by analýza nejvyššího a nejlepšího 
využití měla vždy předcházet samotnému oceňování majetku. 
Definice nejvyššího a nejlepšího využití je v ,,Oceňování nemovitého majetku“ 
popsána takto: ,,Rozumně pravděpodobné a legální užití nezhodnocené parcely nebo 
zhodnoceného majetku, které je fyzicky možné, právně povolené, vhodně podpořitelné, 
finančně opodstatnitelné a které docílí její/jeho nejvyšší hodnotu.“3 (5) 
V první fázi je důležité rozhodnout, zda posuzujeme pozemek nezhodnocený nebo 
zhodnocený (např. stavbou, inženýrskými sítěmi apod.). Většinou se setkáváme s oceněním 
pozemku, jehož součástí je stavba. V případě zhodnoceného pozemku je třeba vzít v úvahu 
kromě hypotetického využití i jeho současné využití. Analýzou můžeme dojít k závěru, že 
právě současné využití je zároveň nejvyšší a nejlepší. Naproti tomu existuje možnost, že 
stavba nacházející se na pozemku žádnou hodnotu nemá, nebo z důvodu nutnosti demolice 
má dokonce hodnotu zápornou. 
                                                 
1
 (3) MELEN, Václav Z. Analýza nejvyššího a nejlepšího využití majetku. Soudní inženýrství. 2006, 
roč. 17, č. 4, s. 203-208. ISSN 1211 – 443X 
2
 (4) MELEN, Václav Z. Analýza nejvyššího a nejlepšího využití majetku II. Soudní inženýrství. 2008, 
roč. 19, č. 5, s. 256-263. ISSN 1211-443X 
3




2.4.2 K čemu slouží analýza nejvyššího a nejlepšího využití? 
Během analýzy bychom měli dospět k rozhodnutí, jestli pozemek ponechat 
nezhodnocený a počkat třeba na příznivější podmínky trhu, nebo pozemek zhodnotit. Pokud 
ano, tak jaké využití zvolit. Případně pokud už pozemek zhodnocen je, tak rozhodnout zda mu 
ponechat současné využití nebo zvolit vhodný způsob adaptace na nové využití, které bude 
právě tím nejvyšším a nejlepším využitím. 
2.4.3 Podmínky splnění analýzy nejvyššího a nejlepšího využití 
Všechny varianty využití majetku musí být v první řadě logicky pravděpodobné. Jako 
další je nutné splnit čtyři následující podmínky: 
Zkouška legální přípustnosti 
Využití majetku musí splňovat podmínky dané územním plánem, kategorizací využití, 
stavebními předpisy, zákony, vyhláškami a nařízeními, památkově chráněnými územími a 
ekologickými standardy. Dále také omezení daná smluvními závazky a dlouhodobými nájmy 
a omezení soukromá. 
Po tomto posouzení jistě některá uvažovaná využití vyřadíme, případně zvážíme 
využití, která by byla přípustná, kdyby došlo například ke změně územního plánu. Využití, 
která jsou legálně přípustná, podrobíme další zkoušce. 
Zkouška fyzické možnosti 
Pro jednotlivá využití je také nutné brát ohled na vlastnosti posuzovaného pozemku, 
jako je jeho tvar, velikost, svažitost, nebezpečí záplav, sesuvů půdy a únosnost podloží 
(náklady vynaložené na zvláštní způsoby zakládání). Z praktického hlediska také přístup 
k pozemku, parkovací možnosti, možnost napojení na inženýrské sítě a jejich kapacita. 
I po této zkoušce, budeme muset některá využití zavrhnout. 
Zkouška finanční opodstatněnosti 
Do této fáze se dostali už pouze ta využití, která jsou legálně přípustná a fyzicky 




Pro určení finanční opodstatněnosti je nejprve nutné stanovit výši očekávaných 
budoucích hrubých příjmů. Tato částka upravená o ztráty způsobené nepronajmutím a 
provozní výdaje je pak čistým příjmem. 
Pro věrohodnost očekávaných příjmů je také důležité zohlednit tržní a konkurenční 
prostředí pro oblast posuzovaného využití. 
Zkouška maximální výnosnosti 
V této poslední zkoušce jsou hodnocena už jen ta využití, která prošla všemi třemi 
předchozími zkouškami. Tato zkouška se zaměřuje na náklady potřebné k dosažení 
nejvyššího a nejlepšího využití, jako jsou demolice, sanace a náklady na odklízení. Patří sem i 
náklady vynaložené na případnou změnu územního plánu. 
  Využití, které i po odečtení těchto nákladů bude mít největší zbytkovou hodnotu, je 
nejvyšším a nejlepším využitím posuzovaného majetku. 
Nejvyšší a nejlepší využití by také mělo trvat po delší dobu. V ideálním případě po 
dobu životnosti daného zhodnocení. 
2.4.4 Závěr analýzy nejvyššího a nejlepšího využití 
V závěru je třeba shrnout všechna fakta a úvahy, které nás dovedly k závěrům a 
výsledky všech čtyř zkoušek včetně zdůvodnění. 
2.5 POPIS OBJEKTU BÝVALÉ RESTAURACE SLOVAN 
Jedná se o dvoupodlažní objekt bez podsklepení se dvěma nadzemními podlažími 
postavený jako samostatně stojící objekt v rámci komplexní bytové výstavby sídliště Slovan 
v roce 1975 v Kroměříži. 
Do roku 2003 byl objekt již delší dobu nevyužívaný a značně zdevastovaný a jeho 
majitelé se rozhodli tuto stavbu zrekonstruovat a provozovat ji jako restauraci a pivnici 
s barem a hernou. Nicméně po pár letech byla rekonstrukce zastavena, protože majitelé 
změnili názor a usoudili, že investice do restaurace prý nemá návratnost. V současnosti je 
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tedy ve fázi rozestavěné rekonstrukce a sami vlastníci prozatím nevědí, jak se stavbou 
v budoucnu naloží.1 (24) 
2.5.1 Popis lokality 
Kroměříž je bývalé okresní město ve Zlínském kraji. Protéká tudy řeka Morava a 
město leží na jižním konci úrodné Hané, tomu také odpovídá místní nářečí. Město se nachází 
v nížině pouhých 201 m n. m. Samotná Kroměříž má rozlohu 1770 ha a patří k ní další 
předměstské části, které byly původně samostatnými obcemi a to Hradisko, Postoupky, 
Miňůvky, Bílany, Vážany, Kotojedy, Těšnovice, Trávník, Drahlov a Zlámanka. 
Kroměříž je obcí s rozšířenou působností a pověřeným obecním úřadem a spadá tak 
pod ní 46 obcí.2 (15) K 1. 2. 2015 je zde evidováno 28 921 obyvatel.3 (16) Nezaměstnanost je 
zde spíše nadprůměrná. V okrese Kroměříž je podíl nezaměstnaných osob 8,3 %, zatímco 
průměr v celém Zlínském kraji je 7,1 %.4 (17) 
Územím města prochází dálnice D1 (exit 258), jsou zde autobusové i železniční 
zastávky a městská hromadná doprava. Ve městě jsou čtyři pošty, deset mateřských škol, osm 
základních škol a střední odborné školy a učiliště, nemocnice, samostatné ordinace 
praktických lékařů a sportovní a kulturní zařízení všeho druhu.5 (18) 
Kroměříž se nevyznačuje velkým průmyslem, jde spíše o historické město s kulturními 
památkami. Velké náměstí v centru lemují renesanční a barokní měšťanské domy 
s podloubím a vedle náměstí se nachází barokní zámek s podzámeckou zahradou. Zámek se 
zahradou byly v roce 1998 zapsány na Seznam světového dědictví. 
                                                 
1
 (24) Oldřich Chvála, referent pro správu nemovitostí; PMS Reality a.s. 
2
 (15) http://www.mesto-kromeriz.cz/fakta-o-meste/demografie-mapy-a-statistiky/geografie/ 
3
 (16)  http://vdb.czso.cz/ 
4
 (17)  http://portal.mpsv.cz/ 
5
 (18) http://www.risy.cz/cs/ 
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Užší území analyzovaného objektu v rámci města 
 
Obrázek č. 1 – Lokalita analyzovaného objektu (www.mapy.cz) 
Bývalá restaurace Slovan je umístěna v širším centru města na Slovanském náměstí. 
V okolí jsou převážně plochy určené pro bydlení a to jak v rodinných tak bytových domech. 
S objektem sousedí další objekt občanské vybavenosti zřejmě budovaný ve stejném období 
také jako součást sídlištní občanské vybavenosti. Je zde hlavně samoobsluha a další drobné 
obchody se spotřebním zbožím. Ze severovýchodní strany na pozemek přímo navazuje 
veřejný park, který nedávno prošel obnovou. V parku se také nachází pravoslavný kostel, 
který byl prohlášen za kulturní památku. Z jihozápadní strany jsou zpevněné plochy patřící 
městu, které by se daly využít jako parkoviště. 
2.5.2 Popis stavby 
Obecně 
Původně objekt sloužil v 2. NP jako restaurace s kuchyní, v přízemí byly prodejny 
spotřebního zboží a služby. Dlouhá léta byl objekt nevyužívaný a značně zdevastovaný. 
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Součástí objektu jsou přípojky inženýrských sítí – přípojky vody, kanalizace a plynu. 
Zpevněné plochy kolem objektu jsou veřejné. 
Konstrukční řešení 
Jedná se o monolitický tyčový skelet vyzdívaný s železobetonovými monolitickými 
stropy. Obvodový plášť je zděný z pórobetonových tvárnic Ytong. Vstupní dveře a okna jsou 
plastová. Schodiště jsou monolitická železobetonová. Další konstrukce se v objektu 
nenachází, protože dále rekonstrukce nepokročila a objekt zůstal rozestavěný. 
Inženýrské sítě 
Objekt je napojen samostatně na splaškovou a dešťovou kanalizaci v přilehlé 
komunikaci. Jejich stáří je odhadnuto na 28 let. Z přilehlé komunikace je napojen i vodovod a 
plynovod. Délka přípojek je odhadnuta asi na 10 m. 
Současný stav 
V průběhu užívání od roku 1975 byla na celém objektu zanedbaná údržba a to se 
projevilo na jeho stavebnětechnickém stavu. Prvky dlouhodobé životnosti nevykazují výrazná 
poškození, ale jejich životnost zřejmě nepřesáhne 100 let. 
Před pár lety byla zahájena kompletní rekonstrukce, při které zůstaly zachovány pouze 
prvky dlouhodobé životnosti (základy, skelet a schodiště). Obvodový plášť byl nově vyzděný 
tvárnicemi Ytong a byly osazeny nové výplně otvorů. Pak se rekonstrukce zastavila a od té 
doby je objekt dále nevyužívaný a chátrající. Od přerušení prací na stavbě neprobíhá žádná 
údržba. Zabezpečení objektu proti vandalismu a vstupu nepovolaných osob je téměř mizivé. 
Z toho důvodu objekt nadále chátrá a původně nová okna jsou již opět vytlučená. Mezerami 
pod okny dovnitř zalétává listí a odpadky a bude nutné provést vyklizení. V rozích objektu 
dochází k zatékání do konstrukcí, z toho důvodu se betonové konstrukce drolí a odhalená 
výztuž následně koroduje. 
Jediné současné využití spočívá ve fotovoltaické elektrárně umístěné na střeše objektu. 
Fotodokumentace původního a aktuálního stavu je v příloze č. 1. Náklady na 




3  PRAKTICKÁ ČÁST 
V praktické části diplomové práce bude analýza nejvyššího a nejlepšího využití 
aplikovaná na konkrétní případ. 
3.1 PŘEDMĚT ANALÝZY 
Jedná se o bývalou restauraci Slovan na Slovanském náměstí v Kroměříži, která je 
podrobně popsána v poslední kapitole teoretické části. 
Tabulka č. 1 – Předmět analýzy dle KN 
Parcela Výměra [m2] Druh pozemku/způsob využití Způsob ochrany 
St. 4429 752 zastavěná plocha a nádvoří památkově chráněné území 
Součástí je stavba Kroměříž, č. p. 3283, obč. vyb. 
Stavba stojí na pozemku St. 4429 
979/50 958 ostatní plocha/zeleň památkově chráněné území 
 
 Obrázek 
Nejprve je třeba si ujasnit, jestli jde o pozemek nezhodnocený nebo zhodnocený. 
V tomto případě to není zcela jednozna
všechny inženýrské sítě, ale stavba je v
Naopak vytváří náklady na odstra
nepovolaných osob. V krajním p
odstraněním stavby. Takto by se dalo uvažovat o pozemku jako nezhodnocen
stavba má stále nějakou hodnotu i jako nedokon
žádné využití nemá, a tudíž ho nelze
V tom případě volím posouzení pozemku jako nezhodnoceného, ale varianty využití 
budu volit s ohledem na rozestav
náklady na přestavbu stávajících konstrukcí
s obvodovým zdivem a vnit
dispozice velmi variabilní.
Postačí pouze náklady na dostavbu objektu pro dané využití.
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č. 2 – Výřez z katastrální mapy (www.cuzk.cz
čné. Pozemek je ,,zhodnocen“ stavbou a je napojen na 
 současnosti rozestavěná a neplyne z
ňování škod po vandalismu a neustálá opat
řípadě by došlo i na náklady související s
čená. Kromě jiného stavba v
 v rámci analýzy posuzovat. 
ěnou stavbu tak, aby nebylo nutné vynaložit extrémní 
. Vzhledem k tomu, že se jedná o ty
řní příčky nebyly ani všechny dokončeny, jsou




 ní žádný užitek. 
ření proti vstupu 
 demolicí a 
ém, i když 
 současnosti 
čový skelet 
 možnosti vnitřní 
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3.2 LOGICKY PRAVDĚPODOBNÁ VYUŽITÍ 
Než přistoupíme k samotným zkouškám, musíme nejdřív vybrat dostatek logicky 
pravděpodobných využití, která těmto zkouškám následně podrobíme. 
Zde jsou uvedena pravděpodobná využití, ze kterých by mohl plynout nějaký výnos: 
• Byty 
• Mateřská škola (soukromá) 
• Dům s pečovatelskou službou 
• Hotel 
• Supermarket a nákupní centrum 
• Skladovací prostory 
• Řemeslná výroba 
• Restaurace a bar 
• Polyfunkční dům (obchody, kanceláře, služby, ordinace atd.) 
• Fitness centrum 
  
 3.3 ZKOUŠKA LEGÁLNÍ P
Pozemek ani stavba, která je jeho sou
nejsou uzavřeny žádné dlouhodobé pronájmy.
Omezení využití zde plyne p
jedná o památkově chráněné území. Územní plán by m
území i z hlediska životního prost
území obývají. V některých p
kulturních památek a památkov
3.3.1 Územní plán města Krom
Obrázek č. 3 – Výřez z
kromeriz.cz/urad/dokumenty
Analyzovaný pozemek je v
hlavně pro umístění obchodů
 
                                        
1





částí, nejsou nijak smluvn
 
ředevším z územního plánu města a skute
ěl zahrnovat předpoklady pro využití 
ředí, hospodářství a chránit zájmy
řípadech může zahrnovat i podmínky týkající se ochrany 
ě chráněných území. 
ěříže po vydání změny č. 6A 
 komplexního urbanistického návrhu ÚP (http://www.mesto
-a-informace/uzemni-plan/
 území SO – smíšené plochy obchodu a 
, objektů služeb a administrativy.1 (19) 
 
         
část – Právní stav ÚPmK po vydání změny č. 6A, vydané 7. 11. 2013; 
-a-informace/uzemni-plan/ 
ě zavázány, ani zde 
čnosti, že se 




služeb, které slouží 
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Přípustné jsou:1 (19) 
• provozovny maloobchodu a služeb do velikosti 1 000 m2 prodejní plochy, 
• stavby pro ubytování, 
• provozovny veřejného stravování, 
• administrativní budovy, 
• řemeslné provozovny do 500 m2 zastavěné plochy,  
• stavby pro veřejnou a státní správu, policii, požární ochranu a pro církevní, kulturní, 
sociální, zdravotnické, školské účely, včetně středisek mládeže pro mimoškolní 
činnost a center pohybových aktivit a integrovaných zařízení sportu, pokud tyto svým 
rozsahem neomezí fungování tohoto vybavením existujícího v plochách OV a SC, 
• bytové domy s integrovaným občanským vybavením 
• sběrné dvory odpadů do 2 000 m2 areálové plochy. 
 Podmíněně jsou přípustné:1 (19) 
• velkoplošná zařízení maloobchodu nad 1 000 m2 prodejní plochy, 
• zařízení velkoobchodu a sklady, 
• výrobní provozovny,  
• monofunkční bytové domy,  
• rodinné domy, 
• zahradnictví, 
• samostatné stavby pro sport, 
• samostatné stavby technického vybavení sloužícího širšímu území 
• sběrné dvory odpadů nad 2 000 m2 areálové plochy. 
3.3.2 Památkově chráněné území 
V současnosti se na střeše objektu nachází fotovoltaická elektrárna, a tak jako první je 
nutné posoudit její umístění ve vztahu k památkově chráněnému území. 
                                                 
1




V územním plánu je toto řešeno v bodě 1.12 takto: ,,Na střechy objektů lze umisťovat 
fotovoltaické systémy (solární panely a fotovoltaické měniče přeměňují sluneční energii na 
energii elektrickou), pokud tímto není omezeno hlavní využití funkční plochy a pokud to není v 
rozporu s požadavky ochrany obrazu města nebo krajinného rázu. Na střechy objektů, které 
se nachází na území městské památkové rezervace a v jejím ochranném pásmu, jehož součástí 
jsou i památky prohlášené Světovým kulturním dědictvím (zámek, Květná a Podzámecká 
zahrada, Maxův Dvůr), nelze z důvodu narušení historického rázu a architektonického 
charakteru zástavby v historickém jádru města Kroměříž umísťovat fotovoltaické systémy, 
které by se rušivě promítly do blízkých i dálkových pohledů.“1 (19) Omezení se tedy týká 
pouze památkové rezervace a jejího ochranného pásma, nikoliv památkově chráněného území 
a fotovoltaická elektrárna je tedy přípustná. 
Objekt, který je předmětem analýzy, není sám o sobě kulturní památkou, ale nalézá se 
v památkově chráněném území. Pravidla pro ochranu památkově chráněného území jsou 
stanovena v § 14 zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči, zejména pak v odstavci 2. 
Ten uvádí, že: ,,Vlastník (správce, uživatel) nemovitosti, která není kulturní památkou, ale je v 
památkové rezervaci, v památkové zóně nebo v ochranném pásmu nemovité kulturní památky, 
nemovité národní kulturní památky, památkové rezervace, nebo památkové zóny (§ 17), je 
povinen k zamýšlené stavbě, změně  stavby, terénním úpravám, umístění nebo odstranění 
zařízení, odstranění stavby, úpravě  dřevin nebo udržovacím pracím na této nemovitosti si 
předem vyžádat závazné stanovisko obecního úřadu obce s rozšířenou působností, není-li tato 
jeho povinnost podle tohoto zákona nebo na základě tohoto zákona vyloučena (§ 6a).“2 (14) 
§ 6a se týká plánů ochrany památkových rezervací a památkových zón. Ten může 
vydat krajský úřad a stanoví tak podmínky, kdy není povinnost žádat o závazné stanovisko 
obecního úřadu s rozšířenou působností. Vydávání těchto plánů však není příliš často 
uplatňováno. 
                                                 
1
 (19) str. 5 bod 1.12; Textová část – Právní stav ÚPmK po vydání změny č. 6A, vydané 7. 11. 2013; 
http://www.mesto-kromeriz.cz/urad/dokumenty-a-informace/uzemni-plan/ 
2
 (14) § 14, odst. 2 zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči, ve znění pozdějších předpisů 
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Ochrana těchto památkových území má být také zajištěna v územně plánovací 
dokumentaci. Údaje pro zpracování územně plánovací dokumentace poskytuje Národní 
památkový ústav.1 
Vzhledem ke skutečnosti, že pro toto území není žádný plán ochrany památkových 
rezervací a památkových zón vydán, nezbývá než se tedy řídit pouze územním plánem. Pro 
přestavbu by však bylo nutné zažádat o závazné stanovisko obecního úřadu s rozšířenou 
působností. Konkrétně v tomto případě by tedy závazné stanovisko vydával stavební odbor 
obecního úřadu v Kroměříži. Usnadněním je jistě i fakt, že pro žádné posuzované využití není 
v plánu přístavba ani nástavba ke stávající stavbě. Jedinou vnější změnou bude rozmístění a 
velikost výplní otvorů. 
3.3.3 Výsledky zkoušky legální přípustnosti 
Tabulka č. 2 – Výsledky zkoušky legální přípustnosti 
Využití Zdůvodnění Výsledek 
Byty Monofunkční bytové domy jsou přípustné pouze 
podmíněně a bylo by nutné splnit určité podmínky nebo 
alespoň v přízemí zbudovat několik obchodů, aby byla 
splněna podmínka integrovaného občanského vybavení.  
Navíc ploch pro bydlení je v okolí mnoho na rozdíl od 
ploch občanské vybavenosti. Není nutné zavrhovat, ale 
jsou tu jisté komplikace. 
NEVYHOVUJE 
Mateřská škola Jedná se o školské účely a ty jsou přípustné. VYHOVUJE 
Dům s pečovatelskou 
službou 
Jedná se o stavbu pro ubytování a ta je přípustná. 
VYHOVUJE 
Hotel Jedná se o stavbu pro ubytování a ta je přípustná. VYHOVUJE 
Supermarket a 
nákupní centrum 
Velkoplošná zařízení maloobchodu do 1000 m2 prodejní 
plochy jsou přípustná. VYHOVUJE 
Skladovací prostory Sklady jsou podmíněně přípustné. VYHOVUJE 
                                                 
1
 (20) http://www.npu.cz/pro-vlastniky/obecne-informace/chranime-pamatkove-chranene-uzemi/ 
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Využití Zdůvodnění Výsledek 
Řemeslná výroba Řemeslná provozovna je přípustná pouze do zastavěné 
plochy 500 m2. Analyzovaný objekt má ZP 752 m2. NEVYHOVUJE 
Restaurace a bar Provozovny veřejného stravování jsou přípustné. 
V minulosti objekt tomuto účelu sloužil a na rekonstrukci 
objektu za tímto účelem bylo i vydáno stavební povolení. 
VYHOVUJE 
Polyfunkční dům Administrativa, zdravotnické účely a maloobchod do 1000 
m2 prodejní plochy jsou přípustné. VYHOVUJE 
Fitness centrum Centra pohybových aktivit a integrovaná zařízení sportu 
jsou přípustná. Samostatné stavby pro sport jsou 
podmíněně přípustné. 
VYHOVUJE 
Po zkoušce legální přípustnosti byly vyřazeny dvě využití a to výstavba bytů a 
řemeslná výroba. Ostatní pokračují ke zkoušce fyzické možnosti. 
3.4 ZKOUŠKA FYZICKÉ MOŽNOSTI 
Pozemek je rovinatý, pravidelného tvaru a leží v zóně se zanedbatelným výskytem 
povodní. Ke stávajícímu objektu se pro žádné z posuzovaných využití neplánuje žádná 
přístavba, ani nástavba. Z toho důvodu není nutné příliš posuzovat základové podmínky. 
Přístup k pozemku je po místní asfaltové komunikaci. Pro parkování je možné buď 
využít zpevněné plochy před objektem, které patří městu, a v minulosti byly za stejným 
účelem využívány nebo část parcely č. 979/50 u západní stěny objektu. 
Napojení na inženýrské sítě je pro stávající stavbu provedeno. Jedná se o přípojky 
elektřiny, plynu, vodovodu a splaškové i dešťové kanalizace. 
Jednotlivé argumenty a zdůvodnění pro jednotlivá využití jsou uvedena v následující 
tabulce. 
Tabulka č. 3 – Výsledky zkoušky fyzické možnosti 
Využití Zdůvodnění Výsledek 
Mateřská škola Hlavní problém spočívá v nedostatečné ploše pozemku 
okolo budovy a pro mateřskou školu je venkovní hřiště 





Využití Zdůvodnění Výsledek 
Dům s pečovatelskou 
službou 
Vzhledem k tomu, že stavba se nachází v těsné blízkosti 
městského parku, není nutný další prostor pro zahradu. 
Žádná další omezení nebyla zjištěna. Pouze nutná úprava 
vnitřních dispozic. 
VYHOVUJE 
Hotel Podobný případ jako dům s pečovatelskou službou a žádná 
omezení zde nejsou.  VYHOVUJE 
Supermarket a 
nákupní centrum 
Původně byl objekt využíván jako restaurace, ale v přízemí 
se nacházelo i několik obchodů. Žádné fyzické omezení 
kromě úprav vnitřních dispozic se zde tedy nevyskytuje. 
VYHOVUJE 
Skladovací prostory Pro dopravu nákladními automobily nejsou okolní 
komunikace uzpůsobeny (jednosměrné ulice, ostré 
zatáčky, atd.) Nosné konstrukce a podlahy stávajícího 
objektu nejsou uzpůsobeny pro užitné zatížení 
skladovacích prostor. 
NEVYHOVUJE 
Restaurace a bar K tomuto účelu sloužil objekt původně a měl tak sloužit i 
po dokončení rekonstrukce. VYHOVUJE 
Polyfunkční dům Žádná fyzická omezení nejsou, stačí pouze uzpůsobit 
dispoziční řešení. VYHOVUJE 
Fitness centrum Žádná fyzická omezení nejsou, stačí pouze uzpůsobit 
dispoziční řešení. VYHOVUJE 
Opět byla vyřazena dvě využití a to mateřská škola a skladovací prostory. Ještě zbývá 
šest využití, o kterých již víme, že jsou legálně přípustná a fyzicky možná. 
3.5 ZKOUŠKA FINANČNÍ OPODSTATNĚNOSTI 
Ještě před tím, než začneme počítat výnosy a náklady pro zbývající využití, je třeba si 
uvědomit konkurenční prostředí a stav trhu v okolí. Některá využití se totiž mohou jevit jako 
finančně neopodstatněná i bez výpočtů a vyřadíme je tedy již na začátku zkoušky. 
Zdůvodnění jsou uvedena v následující tabulce: 
Tabulka č. 4 – Konkurenční a tržní prostředí 
Využití Zdůvodnění Výsledek 
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Využití Zdůvodnění Výsledek 
Dům s pečovatelskou 
službou 
Dle průzkumu bylo zjištěno, že stávající zařízení tohoto 
typu jsou po většinu času plně obsazena a noví zájemci se 
dokonce musí zapisovat do čekacích listin. V Kroměříži se 
nacházejí čtyři taková zařízení. Všechna jsou pod správou 
města. 
VYHOVUJE 
Hotel Lokalita je dále od centra a běžně se zde turisté 
nevyskytují. Jsou zde hlavně trvale bydlící občané 
z okolních rodinných a bytových domů. Nelze zde 




V sousední budově je zavedená samoobsluha další menší 
obchody se spotřebním zbožím. Z konkurenčního hlediska 
je toto využití nevhodné. 
NEVYHOVUJE 
Restaurace a bar V okolí se restaurace a další podobná zařízení téměř 
nevyskytují. Nehrozí velká konkurence. Avšak je třeba 
vzít v úvahu skutečnost, že kvůli ekonomické krizi 
v posledních letech značně klesla návštěvnost restaurací a 
pivnic. 
VYHOVUJE 
Polyfunkční dům Prostory pro služby, maloobchod, služby, kanceláře a 
ordinace praktických lékařů se pronajímají celkem dobře. 
V případě měnící se poptávky se tyto prostory mohou 
variabilně měnit. Např. obchod na kancelář atd. 
VYHOVUJE 
Fitness centrum Nedaleko se nachází sportovní stadion a TJ Sokol, ale 
jedná se o poněkud odlišné využití a nelze s nimi uvažovat 
jako s konkurencí. 
VYHOVUJE 
Pro detailní výpočty zkoušky finanční opodstatněnosti již zbývají pouhá čtyři využití: 
• Restaurace a bar 
• Dům s pečovatelskou službou 
• Polyfunkční dům 
• Fitness centrum 
3.5.1 Popis provedení zkoušky finanční opodstatněnosti 
Předpoklad výnosového ocenění 
Všechna využití budou oceněna výnosovou metodou. Nejprve bude stanovena výše 
očekávaných hrubých příjmů se zohledněním ztrát způsobených nepronajmutím a provozní 
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náklady spojené s pronajmutím. Výnosové ocenění bude počítáno tzv. dočasnou rentou, 
protože stavba má svou omezenou životnost a svému využití bude sloužit jen dočasně. Po této 
době bude buď nutná další velká rekonstrukce, nebo dokonce demolice. Případně můžeme 
objekt prodat za jeho zbytkovou hodnotu. Tuto poslední variantu volím i pro tento konkrétní 
případ. Objekt bude 20 let užíván s přiměřenou údržbou a s předpokladem konstantních 
příjmů a na konci bude prodán za zbytkovou hodnotu. 
Zbytková hodnota stavby 
Zbytková hodnota musela být stanovena náhradní metodikou, protože není možné 
v současné době stanovit obvyklou cenu v období za 20 let. Jen těžko se dá předpokládat, jak 
se v průběhu příštích třiceti letech bude vyvíjet inflace a stav trhu s nemovitými věcmi. 
Nakonec byla zvolena taková metoda, kde je nejdřív stanovena obvyklá cena opotřebené 
stavby porovnáním s nabízenými obdobnými a opotřebenými budovami. Toto je ale cena 
odpovídající opotřebené stavbě v současnosti a je třeba ji ještě upravit. Dle starších cenových 
předpisů byl analyzován průběh vývoje koeficientu Kp, a podle tohoto vývoje je určen 
předpoklad budoucího vývoje a tedy i hodnota opotřebené stavby v období za dvacet let.  
Financování projektu 
Financování investice může být buď pomocí úvěru, z vlastních zdrojů, nebo 
kombinací těchto dvou možností. Podle informací od majitelů objektu měli na tento projekt 
vyčleněno cca kolem 18 milionů korun českých, které ještě neproinvestovali. Budu tedy 
vycházet z toho, že projekt bude financován z vlastních zdrojů. V případě úvěru by bylo nutné 
zahrnout do nákladů také hypoteční splátky. 
Náklady na dostavbu objektu 
Pro zkoušku finanční opodstatněnosti budou také zohledněny náklady na přestavbu 
objektu pro daná využití. Náklady na přestavbu by se nejlépe stanovily tak, že by byl sestaven 
položkový rozpočet na každou variantu. Ten je ale možný zpracovat pouze na základě 
projektové dokumentace. K dispozici jsou však pouze zjednodušené studie dispozičního 
řešení a tak byla zvolena jiná metoda. S pomocí cenového předpisu byla nejprve stanovena 
nákladová hodnota rozestavěné stavby ve stavu, v jakém se nachází nyní a následně byla 
stanovena nákladová hodnota dokončené stavby a to pro každé využití zvlášť. Odečtením 
ceny dokončené a rozestavěné stavby jsme získali částku nutnou na dostavbu pro jednotlivá 
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využití. K té byla ještě nakonec přičtena částka nutná pro případné bourací práce jako 
odstranění oken, která už byla od přerušení rekonstrukce znovu poničena, náklady na opravy 
stávajících konstrukcí a na vyklizení objektu. A také náklady na odstranění stávajících příček 
a vyzdění nových, dle konkrétního dispozičního řešení jednotlivých využití. Studie 
dispozičních řešení jsou přílohami č. 2a – 2d. Tyto částky byly stanoveny odhadem. 
Koeficient vybavení K4 byl určen podle stávajících konstrukcí a u nových konstrukcí a 
vybavení dle typů, se kterými je uvažováno pro dané využití. Vzhledem ke skutečnosti, že se 
jedná o přestavbu, bylo nutné stanovit opotřebení stavby analytickou metodou, jelikož některé 
konstrukce byly zachovány a jiné byly nahrazeny novými. Stejně tak u životnosti stávajících 
konstrukcí je třeba uvažovat se zanedbanou údržbou v minulosti. Jednotlivá ocenění podle 
cenového předpisu jsou přílohami diplomové práce č. 3a až 3e. 
3.5.2 Restaurace bar 
Jedná se o využití, ke kterému byl objekt původně rekonstruován. Bohužel se 
nepodařilo získat projektovou dokumentaci, která byla zpracována pro tuto rekonstrukci a tak 
bylo nutné zpracovat vlastní studii dispozičního řešení stejně jako u dalších třech využití. 
Tyto studie jsou přílohou č. 2a až 2d diplomové práce a sloužili především pro zjištění kapacit 
a pronajímatelných ploch pro stanovení výše nájemného. Nájemné je stanoveno jako obvyklé 
nájemné a to metodou porovnávací. 
Dispoziční řešení a výměry 
Dispozičně je objekt rozdělen na dva relativně samostatné provozy. V prvním podlaží 
se nachází restaurace s kuchyní, sociálním zázemím pro hosty a pro zaměstnance. Je zde také 
provozní zázemí jako kancelář vedoucího, šatna pro zaměstnance, úklidová místnost a sklad 
zásob. Ve druhém podlaží se nachází bar s diskotékou a sociálním zázemím pro hosty. 
Směrem do parku je k restauraci také připojena terasa pro venkovní posezení. Studie 
dispozičního řešení je v příloze č. 2a. 
Tabulka č. 5 – Výměry místností restaurace 
Název místnosti Plocha (m2) Plochy započítané do 
užitné plochy (m2) 
1.NP 
Vstup 13,96 13,96 
Schodiště pro hosty 6,52 nezapočteno 
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Název místnosti Plocha (m2) Plochy započítané do 
užitné plochy (m2) 
Šatna hostů 11,82 11,82 
Šatna personálu + sprcha 17,40 17,40 
Vstup pro zaměstnance 4,56 4,56 
WC zaměstnanci muži 2,52 2,52 
WC zaměstnanci ženy 2,52 2,52 
Hlavní sklad 21,24 21,24 
Technická místnost 10,72 10,72 
Kancelář 17,76 17,76 
Sál restaurace - kuřácká část 182,53 182,53 
Sál restaurace - nekuřácká část 203,30 203,30 
Sál restaurace - bar 82,50 82,50 
Sklad + chladírna 19,16 19,16 
Kuchyně 50,21 50,21 
Schodiště provozní 6,52 nezapočteno 
Nákladní výtah 4,51 nezapočteno 
WC hosté muži 14,74 14,74 
WC hosté ženy 14,74 14,74 
Terasa 73,68 nezapočteno 
Celkem 1.NP 760,91 669,68 
2.NP 
Schodiště pro hosty 6,52 nezapočteno 
Herna 243,20 243,20 
Bar 163,79 163,79 
Diskotéka 278,55 278,55 
Sklad + přípravna 64,20 64,20 
Schodiště provozní 6,52 nezapočteno 
Nákladní výtah 4,51 nezapočteno 
WC hosté muži 18,59 18,59 
WC hosté ženy 18,59 18,59 
Celkem 2.NP 804,47 786,92 
Celkem za objekt 1565,38 1456,60 
Výše nájemného 
Jak už bylo popsáno výše, pro stanovení obvyklého nájemného z restaurace je použita 
multikriteriální metoda přímého porovnání. Dle mého názoru tato metoda nejlépe vyjadřuje 
cenu obvyklého nájemného. Metoda vychází z porovnání oceňované nemovité věci 
s obdobnými nemovitými věcmi nabízenými na trhu. Volbou vhodných kritérií (lokalita, 
technický stav, vybavení atd.) je srovnán oceňovaný prostor s prostory nabízenými 
k pronájmu v daném místě a čase. Pomocí indexů odlišnosti u jednotlivých nabízených 
prostor k pronájmu je odvozena výše obvyklého nájemného u oceňovaného prostoru. 
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Následným statistickým vyhodnocením je zjištěna cena průměrná. Výše obvyklého 
nájemného je použita pro výpočet ročních hrubých příjmů. 
Stavebně technický stav oceňovaných prostor je po dokončení rekonstrukce uvažován 
jako velmi dobrý. V koeficientu K5 – jiné je započítáno i morální opotřebení, tj. prostory sice 
udržované a v dobrém stavu, ale již nevyhovující dnešním funkčním a estetickým 
požadavkům. U oceňovaných prostor je uvažováno, že v ceně nájmu je pouze pevně 
zabudované vybavení jako bar, kuchyňská linka, výčep atd., ne však nábytek. 
Tabulka č. 6 – Srovnatelné prostory – restaurace a bar 
Č. Popis Kč/m2/měsíc 
1 
Kroměříž, ul. Blahoslavova 
Nabízíme k pronájmu pěkné prostory o výměře 130 m2 vhodné jako restaurace nebo 
vinotéka. Prostory se nachází v prvním podzemním podlaží činžovního domu v centru 
města a sestávají se ze tří místností, kuchyně, skladových prostor a sociálního zařízení 
pro klienty i pro personál. Po domluvě je možné domluvit pronájem i moc pěkné 
zahrádky v atriu domů. 
        
Plocha užitná: 130 m2 
Datum aktualizace: 31. 1. 2015 







Č. Popis Kč/m2/měsíc 
2 
Kroměříž, ul. Vejvanovského 
Nabízíme k pronájmu pěkné velké prostory nedaleko centra města Kroměříž. 
Komerční prostory o celkové výměře 110 m2 se sestávají ze tří místností - cukrárny, 
přípravny a haly, 2x sociálního zařízení, chladící místnosti. Do objektu je možnost tří 
vstupů. Ideální místo pro podnikání v pohostinství - cukrárna, pizzerie, restaurace. 
    
Plocha užitná: 110 m2 
Datum aktualizace: 26. 3. 2015 






Kroměříž, ul. Třebízského 
Nabízíme k pronájmu zaběhlý hudební klub, situován na okraji města Kroměříž. Klub 
s výměrou 150 m2 se sestává ze tří mimoúrovňových místností, dvou samostatných 
sociálních zařízení, je částečně zařízen. Je součástí malého, kompletně oploceného 
areálu. Parkování v areálu, strategické místo. 
                 
Plocha užitná: 150 m2 
Datum aktualizace: 13. 1. 2015 







Č. Popis Kč/m2/měsíc 
4 
Kroměříž, centrum 
Pronájem zavedeného baru v historickém centru města Kroměříže včetně ubytování. 
V přízemí je prostor kolaudovaný na pizzerii, kapacita cca 20 hostů, v 1. patře je bar 
pro 30 hostů. Ve 2. patře je velkometrážní byt 1+1 po rekonstrukci (cca 80 m2), 
variantou je i využití pro rozšíření provozu. Dům je napojen na veškeré sítě, vytápění 
je řešeno plynovým kotlem, vlastní spotřeba energií. V sezóně je možné mít zahrádku 
na chodníku. Včetně zařízení na fotografiích, neplatí se odstupné. 
                 
Plocha užitná: 250 m2 
Datum aktualizace: 5. 12. 2014 







Pronájem zavedené diskotéky v Kroměříži. Součástí pronájmu je veškeré vybavení 
potřebné k okamžitému provozu. Kromě samotného sálu diskotéky s barem, se nabízí 
kancelář, sklad, šatna a sociální zařízení. 
                 
Plocha užitná: 330 m2 
Datum aktualizace: 9. 2. 2015 




































1 77 0,90 69 1,05 0,95 1,05 1,10 0,98 0,95 1,07 65 
2 145 0,90 131 1,05 0,95 1,05 1,10 0,95 0,95 1,04 126 
3 67 0,90 60 0,95 0,90 1,05 1,05 0,95 0,95 0,85 71 
4 120 0,90 108 1,10 0,92 1,03 1,12 0,98 0,95 1,09 99 
5 55 0,90 50 0,85 0,95 1,00 1,05 0,95 0,95 0,77 65 
Celkem průměr 
              Kč/m2/měsíc 85 
Minimum              Kč/m2/měsíc 65 
Maximum               Kč/m2/měsíc 126 
Směrodatná výběrová odchylka                                                                 27 
Jednotková cena měsíčního nájemného restaurace (po zaokr.)     Kč/m2/měsíc 90 
Jednotková cena ročního nájemného restaurace                                        Kč/m2/rok 1 080 
KCR Koeficient redukce na pramen ceny               
K1 Koeficient úpravy na lokalitu                                                                                  
      
  
K2 Koeficient úpravy na technický stav                                                                                  
      
  
K3 Koeficient úpravy na velikost                                                                                   
      
  
K4 Koeficient úpravy na vybavení                                                                                      
      
  
K5 Koeficient úpravy na terasa/zahrádka                                                                                         
      
  
K6 Koeficient úpravy na jiné 
      
  
Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: KCR = 1,00, u inzerce přiměřeně nižší     
IO Index 
odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 x K6)                                                                                              
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
Analýza jednotkové ceny 
Podle provedeného průzkumu realitní inzerce bylo zjištěno, že pronájem restaurací a 
obdobných pohostinských zařízení se v Kroměříži příliš nevyskytuje. Z původních osmi 
nalezených inzerátů byly vyřazeny ty, které neobsahovaly dostatek informací, nebo informace 
zcela zavádějící (např. zastavěná plocha < užitná plocha, u přízemního objektu). Nabídkové 
ceny pronájmů restaurací se tedy pohybovaly v rozmezí 55 - 145 Kč/m2/měsíc. 
S ohledem na provedenou analýzu lze uvažovat s výší nájemného odpovídající 
průměru po zaokrouhlení a to 90 Kč/m2/měsíc, což ročně činí 1080 Kč/m2/rok. 
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Předpokládaná hodnota objektu po 30 letech 
Ve Zlínském kraji byly nalezeny tři nemovité věci k prodeji, které jsou alespoň trochu 
podobné řešené stavbě v opotřebeném stavu. 
Tabulka č. 8 – Podobné opotřebované stavby nabízené v současnosti 
Č. Popis Kč 
1 
Koryčany-Jestřabice, okres Kroměříž 
Se souhlasem majitele exluzivně nabízíme prodej objektu bývalé školy v Jestřabicích 
s velkou zahradou o CP 9317 m2 Exluzivně nabízíme prodej objektu bývalé školy v 
obci Jestřabice (Koryčany) v současné době využívaný k bydlení a podnikání. K 
nemovitosti náleží pozemek o CP 9317 m2. Na pozemku je vlastní funkční studna, 
momentálně není využívaná. Plyn je zaveden do budovy, vytápění je řešené z vlastní 
kotelny rozvedeným ústředním topením, možno využít i krbová kamna. Objekt je 
zcela zachovalý, díky své poloze v klidné části obce je ideální po drobných úpravách 
pro zbudování penzionu, popř. domu pro seniory. Budova má 2 NP, v 1.NP kromě 
několika místností je také tělocvična, bývalá vývařovna a jídelna, v 2.NP jsou 3 třídy 
a 4 kabinety. Je možné také vybudovat půdní vestavbu - půdní prostor je nad celou 
budovou. Celý objekt je podsklepený, kromě kotelny, sklepů, dílny ap.je zde také 
funkční sauna. Velká udržovaná zahrada je plná vzrostlých stromů s ovocným sadem. 
Jestřabice jsou součástí Koryčan (2 km) - městečka s plnou občanskou vybaveností a 
koupalištěm. V Jestřabicích se nachází přehrada známá především mezi rybáři, 
pořádají se zde i mezinárodní závody. 10 km z Jestřabic je lyžařské středisko Stupava 
a Uherské Hradiště je vzdálené 30 km, Kroměříž 35 km, Brno 50 km, Kyjov 10 km. 
                 
Plocha užitná: neuvedeno, pouze ZP = 686 m2 
Datum aktualizace: 12. 5. 2015 
ID zakázky: 58724  
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/ostatni-komercni-
prostory/korycany-jestrabice-/874504284#img=0&fullscreen=false 




Č. Popis Kč 
2 
Valašské Meziříčí, okres Vsetín 
Nabízíme k prodeji třípatrovou budovu ke komerčnímu využití např. 
a/ využití budovy na ubytovnu, ubytovací služby, 
b/ bydlení - byty, 
c/ sídlo společnosti, kanceláře a jiné podnikatelské záměry, jako je drobná výroba, 
sklady, obchod, vzorkovny atd. 
 Díky poloze možnost využití i velké reklamní plochy. 
 Nemovitost je centru města v blízkosti vlakového a autobusového nádraží u hlavního 
tahu Hranice-Rožnov pod Radhoštěm – Vsetín, a zároveň blízko centra. 
 Dispozice: 
Přízemí – 2 kanceláře se sociálním zařízením, velká zasedací místnost, ve druhé 
polovině přízemí jsou garáže o deseti parkovacích místech. 
 1. NP má 12 místností o výměře 13 – 16 m2 a sociální zařízení 
 2. NP je o 13 místnostech a sociálním zařízení 
 Oplocené parkoviště je součástí celé prodejní nemovitosti. 
I v době hospodářské recese se dá tento víceúčelový objekt změnit na sídlo 
renomované firmy, která ocení výborné strategické místo a skvělou dostupnost. 
                
Plocha užitná: 300 m2 (v inzerátu zjevně špatně vyplněna) 
Datum aktualizace: 29. 4. 2015 
ID zakázky: 064-N00822  
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/valasske-mezirici-
valasske-mezirici-/3871789916#img=0&fullscreen=false 




Č. Popis Kč 
3 
Velká Lhota, okres Vsetín 
Nabízíme k prodeji hotel v chráněné oblasti Beskydských hor, nad přehradou 
Bystřička, okr. Vsetín. Objekt je samostatně stojící - dvě budovy - nová a stará. Nová 
budova: 1. PP -sklad, sauna, diesel agregát, 1. NP recepce, WC, restaurace, 
kompletně vybavená kuchyně v nerezu, vzduchotechnika, sklady, 2x chladící box, 
mrazák, zázemí pro personál. 2. NP: 9x pokoj, cca 27 lůžek, 8x sklad, hala, WC. 3. 
NP: 14x pokoj – 28 lůžek, 2x učebna, kinosál, WC, příprava na další patro. Dispozice 
staré budovy: 1. NP: kotelna (2x kotel na TP), 2. NP: 4x pokoj bez sociál. zařízení, 1 
pokoj se soc. zařízením. WC, sprchy, úklid. místnost, terasa, 3. NP: 4x pokoj bez soc. 
zařízení, úklid. místnost, terasa. Kolaudace objektu v r. 1988, okna původní dřevěná, 
radiátory původní, výtah mezi 1. PP a 1. NP, TV rozvody po celé budově, ne po 
pokojích, 4x studna + 1x 100 m minerální vrt, vlastní ČOV. Komplex je chráněn 
zabezpečovacím zařízením s napojením na PČR. 
                 
Plocha užitná: 750 m2 (ZP = 420 m2) 
Datum aktualizace: 24. 4. 2015 
ID zakázky:16  
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/ubytovani/velka-lhota--
/2242052188#img=24&fullscreen=false 
4 500 000,- Kč 
 
Pro porovnání nebyl nalezen dostatek nabízených objektů, které by byly porovnatelné 
s řešeným objektem. Kromě toho užitné plochy uvedené v inzerátech byly velmi zavádějící a 
zhruba odhadnuté a nelze podle nich zpracovat objektivní porovnání. Na základě údajů 
z těchto nabídek, si tedy dovoluji alespoň odhadnout současnou obvyklou cenu řešené 
nemovitosti po dvaceti letech užívání na 5 000 000,- Kč. Tento odhad bude použitý pro 
všechna využití, protože nepředpokládám velký rozdíl prodejní ceny u stejného objektu, který 
je jen rozdílně využitý. Nebyl zaznamenán velký rozdíl ani u ocenění dle vyhlášky. 
Tuto hodnotu je samozřejmě nutné upravit o vývoj cen v příštích dvaceti letech. Ten 
sice nemůžeme znát, ale dle vývoje růstu cen v minulosti můžeme alespoň odhadnout jejich 
růst v budoucnu. K tomu byla použita analýza vývoje koeficientu prodejnosti (Kp), se kterým 
se počítalo dle cenových předpisů v letech 1998 – 2013. Z meziročních přírůstků (úbytků) byl 
zjištěn průměrný meziroční přírůstek (úbytek). Tímto průměrným meziročním přírůstkem je 
upravena obvyklá cena opotřebené stavby v současnosti na hodnotu opotřebené stavby za 




Graf č. 1 – Vývoj Kp – budovy pro obchod (2008-2013) 
Tabulka č. 9 – Roční přírůstek Kp – budovy pro obchod 
Výpočet předpokládaného vývoje Kp v budoucnosti - budovy pro obchod 
Vyhláška Rok Kp Roční přírůstek Kp 
č. 279/1997 Sb. 1998 0,419   
č. 127/1999 Sb. 1999 0,690 0,271 
č. 173/2000 Sb. 2000 0,655 -0,035 
č. 338/2001 Sb. 2001 0,677 0,022 
č. 325/2002 Sb. 2002 0,677 0,000 
č. 540/2002 Sb. 2003 0,669 -0,008 
č. 452/2003 Sb. 2004 0,656 -0,013 
č. 640/2004 Sb. 2005 0,669 0,013 
č. 617/2006 Sb. 2007 0,760 0,091 
č. 76/2007 Sb. 2007 0,760 0,000 
č. 3/2008 Sb. 2008 0,804 0,044 
č. 456/2008 Sb. 2009 0,832 0,028 
č. 460/2009 Sb. 2010 0,801 -0,031 
č. 364/2010 Sb. 2011 0,789 -0,012 
č. 387/2011 Sb. 2012 0,838 0,049 
č. 450/2012 Sb. 2013 0,876 0,038 
Průměrný roční přírůstek Kp 0,0305 



























Tabulka č. 10 – Zbytková hodnota stavby – restaurace a bar 
Výpočet zbytkové hodnoty stavby po 20 letech užívání: 
Hodnota opotřebené stavby v současnosti (2015) Kč 5 000 000,00 
Roční nárůst koef. prodejnosti (Kp) % 3,05% 
Celkový nárůst za 20 let % 61,00% 
Zbytková hodnota stavby za 20 let Kč 8 050 000,00 
Výnosové ocenění 










1.NP - Restaurace 669,68 1 080,00 723 254,40 
2.NP - Diskotéka a bar 786,92 1 080,00 849 873,60 
Součet 1 573 128,00 
Koeficient nepronajmutí 0,80 
Výnosy z restaurace a diskotéky celkem 1 258 502,40 
Fotovoltaická elektrárna na střeše (pronájem E-on) 349 133,00 
Výnosy celkem 1 607 635,40 
Koeficient nepronajmutí byl zvolen ve výši 0,8, protože v případě takto velké 
restaurace se bude obtížněji hledat nájemce na rozdíl od menších prostor. 
Náklady na dosažení výnosů z nájemného 
Výnosy z nájemného je třeba snížit o náklady na provoz a správu nemovité věci: 
• daň z nemovité věci – skutečně zaplacená 
• pojištění nemovité věci – ve výši 0,05 % z reprodukční ceny 
• náklady na běžnou údržbu a opravy – ve výši 1,0 % z reprodukční ceny 
• náklady na správu – ve výši 3,0 % z dosažených výnosů 
Reprodukční cena je převzata z ocenění podle cenového předpisu v příloze č. 3b. Jde o 
cenu zjištěnou podle cenového předpisu bez odpočtu opotřebení. Ta činí po zaokrouhlení na 




Tabulka č. 12 – Výpočet nákladů – restaurace a bar 
Název Náklady [Kč/rok] 
Daň z nemovitosti 8 840,00 
Pojištění nemovitosti 19 168,28 
Náklady na běžnou údržbu a opravy 383 365,60 
Náklady na správu 48 229,06 
Náklady celkem 459 602,94 
Procentní podíl celkových nákladů činí 28,59 % z celkových výnosů. 
Výpočet výnosové hodnoty 
Jak již bylo uvedeno, výnosová hodnota bude počítána s předpokladem konstantních 
výnosů po třicet let a následným prodejem nemovité věci. Pro tento výpočet je použitý vzorec 
= =  × EF" − 1F" ×  G + HF" 
kde 
CV…….. výnosová hodnota (cena zjištěná výnosovým způsobem), 
z…….. zisk (předpokládaný čistý konstantní výnos), 
q……. úročitel (q = 1 + i = 1 + u / 100), 
n……. počet budoucích roků, po které budou dosahovány výnosy, 
R……. předpokládaná cena zbytku v roce n. 
Pro stanovení výnosové hodnoty je zapotřebí zvolit míru kapitalizace. Zde byla 
použita míra kapitalizace dle přílohy č. 22 oceňovací vyhlášky.1 (11) Míra kapitalizace 
vychází z faktorů, které ovlivňují cenu nemovité věci. Stavba je zatříděna jako budova typu H 





                                                 
1
 (11) příloha č. 22 vyhlášky Ministerstva financí č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování 
majetku (oceňovací vyhlášky), ve znění pozdějších předpisů 
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Tabulka č. 13 – Výpočet výnosové hodnoty – restaurace a bar 
Výpočet čistého ročního nájemného: 
Příjmy ročně celkem Kč 1 607 635,40 
Výdaje ročně celkem Kč 459 602,94 
Čisté roční nájemné Kč 1 148 032,46 
Výpočet výnosové hodnoty: 
Čisté roční nájemné Kč 1 148 032,46 
Míra kapitalizace u % 7,00 
Úročitel q=1+u/100 -  1,07 
Předpokládaná životnost  n roků 20 
Zásobitel   (qn-1)/(qn x i)  - 10,594 
Předpokládaná cena zbytku po 20 letech R  Kč 8 050 000,00 
VÝNOSOVÁ HODNOTA (po zaokrouhlení) Kč 14 240 000,00 
Náklady na dostavbu 
Náklady na dostavbu jsou stanoveny na základě rozdílu ceny hotové a rozestavěné 
stavby. Tyto ceny byly určeny jako ceny zjištěné dle cenového předpisu. Ocenění jsou 
uvedeny v příloze č. 3a a 3b. 
Dále bylo třeba uvažovat s náklady na výměnu poškozených výplní otvorů a několika 
málo změnami jejich umístění v návaznosti na vnitřní dispozici. Výměna se týká hlavně oken 
v přízemí z uliční strany. 
Náklady na odstranění stávajících příček nejsou vysoké vzhledem k tomu, že před 
pozastavením rekonstrukce nebyly všechny hotové. Bude ale třeba vyzdít nové, odpovídající 
dispozičnímu řešení pro dané využití. 
Nesmíme zapomenout ani na opravy stávajících konstrukcí, které budou zachovány. 
Týká se to např. železobetonové konstrukce skeletu a zamezení přístupu vlhkosti do 
podezdívky terasy. 
Protože mezery pod dveřmi a francouzskými okny nebyly utěsněny, tak do objektu 






Tabulka č. 14 – Náklady na dostavbu – restaurace a bar 
Název Náklady [Kč/rok] 
Cena dokončené stavby restaurace a bar 38 336 560,00 
Cena rozestavěné stavby (současný stav) 19 820 000,00 
Náklady na dostavbu pro využití jako restaurace a baru 18 516 560,00 
Náklady na výměnu výplní otvorů (případně změny umístění) 250 000,00 
Náklady na zbourání stávajících příček 50 000,00 
Náklady na vybudování nových příček 500 000,00 
Náklady na opravu stávajících konstrukcí 200 000,00 
Náklady na vyklizení objektu (listí, odpadky atd.) 15 000,00 
Náklady na úpravy a dostavbu celkem 19 531 560,00 
Hodnota zbytku po odečtení nákladů na dostavbu a adaptaci 
Tabulka č. 15 – Zbytková hodnota – restaurace a bar 
Název [Kč/rok] 
Výnosová hodnota objektu 14 240 000,00 
Náklady na úpravy a dostavbu 19 531 560,00 
Zbytková hodnota -5 291 560,00 
Závěr využití – Restaurace a bar 
Náklady spojené s realizací projektu převyšují jeho výnosovou hodnotu. Využití 
objektu jako restaurace a baru tedy je finančně neopodstatněné. 
3.5.3 Dům s pečovatelskou službou 
Toto využití je velice specifické na rozdíl od běžného výnosového ocenění bytového 
domu nebo komerčních prostor. Jedná se o výnosové ocenění nemovité věci hotelového typu 
(podobným způsobem by se počítali například i vysokoškolské koleje, hotely nebo ubytovny). 
Dá se říci, že je k tomuto využití třeba přistupovat téměř jako k ocenění podniku. Příjmy a 
náklady budou počítány odlišným způsobem než při běžném výnosovém ocenění nemovité 
věci. 
Příjmy se v tomto případě počítají, jako platba za lůžko za měsíc (rok) a to včetně 
stravy. Další příjem může plynout i z příspěvku od obecního úřadu na každou osobu 
umístěnou v zařízení. 
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Naopak v nákladech je třeba zohlednit platy zaměstnanců (ředitel, ošetřovatelky, 
uklízečka, kuchařka), náklady na stravu, praní prádla a spotřebu energií. A jako další náklady 
budou obvyklé náklady na obhospodařování nemovité věci (daň z nemovité věci, pojištění, 
náklady na správu a náklady na údržbu a opravy). 
Informace pro analýzu těchto příjmů a nákladů byly zjištěny na základě konzultace 
s ředitelkou obdobného zařízení ve městě Český Dub v Libereckém kraji. Kapacita jejich 
zařízení činí 45 osob, a jsou stále plně obsazeni. Pro zjištění kapacity našeho zařízení byla 
opět zpracována studie dispozičního řešení, která je v příloze č. 2b. Příjmy a náklady našeho 
analyzovaného zařízení byly uzpůsobeny v poměru k zařízení v Českém Dubu.∗ [Zdroj 25] 
Dispoziční řešení a kapacita 
Kapacita analyzovaného zařízení je 51 lůžek a to v jednolůžkových až čtyřlůžkových 
pokojích. Každý pokoj má vlastní sociální zařízení se sprchou. K tomu se na každém patře 
ještě nachází další toalety na chodbě pro případné návštěvy, společenská a návštěvní místnost 
s kuchyňským koutkem pro vaření čaje a kávy a úklidová místnost. V přízemí se nachází 
provozní místnosti jako kancelář ředitele, místnost pro ošetřovatelky, prádelna a žehlírna, 
jídelna s kuchyní a další. Pro bezbariérový přístup je v objektu instalován výtah. 
Studie dispozičního řešení je v příloze č. 2b. 
Tabulka č. 16 – Kapacita domu s pečovatelskou službou 
Pokoj Počet pokojů Kapacita lůžek 
1.NP 
Jednolůžkový 4 4 
Dvoulůžkový 2 4 
Celkem 1.NP 8 
2.NP 
Dvoulůžkový 18 36 
Třílůžkový 1 3 
Čtyřlůžkový 1 4 
Celkem 2.NP 43 
                                                 
∗
 [Zdroj 25] Bc. Ilona Milerová, ředitelka domu s pečovatelskou službou v Českém Dubu 
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Celkem za objekt 51 
Předpokládaná hodnota objektu po 30 letech 
Odhad zbytkové hodnoty objektu je stejný jako u restaurace a baru. Podrobněji 
viz str. 43 (Předpokládaná hodnota objektu po 30 letech – využití restaurace a bar). 
Obvyklá cena objektu po dvaceti letech užívání v současnosti je odhadnuta na 
5 000 000,- Kč. 
Tuto hodnotu je samozřejmě nutné upravit o vývoj cen v příštích dvaceti letech. Ten 
sice nemůžeme znát, ale dle vývoje růstu cen v minulosti můžeme alespoň odhadnout jejich 
růst v budoucnu. K tomu byla použita analýza vývoje koeficientu prodejnosti (Kp), se kterým 
se počítalo dle cenových předpisů v letech 1998 – 2013. Z meziročních přírůstků (úbytků) byl 
zjištěn průměrný meziroční přírůstek (úbytek). Tímto průměrným meziročním přírůstkem je 
upravena obvyklá cena opotřebené stavby v současnosti na hodnotu opotřebené stavby za 
dvacet let. Dům s pečovatelskou službou byl zařazen jako budova pro zdravotnictví. 
 
























Tabulka č. 17 – Roční přírůstek Kp – budovy pro zdravotnictví 
Výpočet předpokládaného vývoje Kp v budoucnosti - budovy pro zdravotnictví 
Vyhláška Rok Kp Roční přírůstek Kp 
č. 279/1997 Sb. 1998 0,391   
č. 127/1999 Sb. 1999 0,785 0,394 
č. 173/2000 Sb. 2000 0,685 -0,100 
č. 338/2001 Sb. 2001 0,785 0,100 
č. 325/2002 Sb. 2002 0,785 0,000 
č. 540/2002 Sb. 2003 0,785 0,000 
č. 452/2003 Sb. 2004 0,785 0,000 
č. 640/2004 Sb. 2005 0,785 0,000 
č. 617/2006 Sb. 2007 0,785 0,000 
č. 76/2007 Sb. 2007 0,785 0,000 
č. 3/2008 Sb. 2008 0,785 0,000 
č. 456/2008 Sb. 2009 0,785 0,000 
č. 460/2009 Sb. 2010 0,786 0,001 
č. 364/2010 Sb. 2011 0,864 0,078 
č. 387/2011 Sb. 2012 0,906 0,042 
č. 450/2012 Sb. 2013 0,787 -0,119 
Průměrný roční přírůstek Kp 0,0264 
Průměrný roční přírůstek Kp v procentech 2,64% 
Tabulka č. 18 – Zbytková hodnota stavby – dům s pečovatelskou službou 
Výpočet zbytkové hodnoty stavby po 20 letech užívání: 
Hodnota opotřebené stavby v současnosti (2015) Kč 5 000 000,00 
Roční nárůst koef. prodejnosti (Kp) % 2,64% 
Celkový nárůst za 20 let % 52,80% 






Tabulka č. 19 – Výpočet výnosů – dům s pečovatelskou službou 




Roční příjem (Kč) 
Jednolůžkový pokoj 4 8 950,00 429 600,00 
Dvoulůžkový pokoj 40 8 450,00 4 056 000,00 
Třílůžkový pokoj 3 7 950,00 286 200,00 
Čtyřlůžkový pokoj 4 7 450,00 357 600,00 
Součet 5 129 400,00 
Koeficient nepronajmutí 0,98 
Příjmy od klientů zařízení celkem 5 026 812,00 
Příspěvek od obecního úřadu 51 180,00 110 160,00 
Fotovoltaická elektrárna na střeše (pronájem E-on) 349 133,00 
Výnosy celkem 5 375 945,00 
Koeficient nepronajmutí byl zvolen ve výši 0,98, protože dle dostupných informací a 
vlastních zkušeností jsou tato zařízení většinou plně obsazená a noví zájemci se dokonce 
musejí zapisovat na čekací listiny. I tak jsem ale pro jistotu nevolila koeficient ve výši 1,0 pro 
případy, kdy jeden z klientů odejde a nový nemusí nastoupit okamžitě. V jednom měsíci tak 
může dojít k výpadku příjmu za jedno či dvě lůžka. 
Náklady na dosažení výnosů 
Pro toto využití jsou náklady rozděleny na dvě složky a to na náklady spojené 
s provozem zařízení domu s pečovatelskou službou a náklady spojené s obhospodařováním 
nemovité věci. 
Náklady spojené s provozem domu s pečovatelskou službou: 
• Mzdy zaměstnanců – superhrubá mzda 
• Náklady na stravu – obědy dovážené z jídelny, snídaně, svačiny a večeře 
připravené na místě 
• Náklady na praní prádla – pouze na materiál (prášek, aviváž atd.) 




Tabulka č. 20 – Náklady spojené s provozem – dům s pečovatelskou službou 
Název Počet Kč/měsíc Náklady [Kč/rok] 
Ředitel zařízení 1 21 440,00 257 280,00 
Pečovatelky 6 18 760,00 1 350 720,00 
Kuchařka 1 16 081,00 192 972,00 
Uklízečka 1 16 081,00 192 972,00 
Mzdy zaměstnanců celkem (superhrubá mzda) 1 993 944,00 
Obědy (dovážené z jídelny; 69 Kč/den) 51 2 070,00 1 266 840,00 
Ostatní strava (75 Kč/den) 51 2 250,00 1 377 000,00 
Stravování celkem 2 643 840,00 
Praní prádla (materiál cca 40 Kč/měsíc/osobu, perou 
ošetřovatelky) 24 480,00 
Náklady na vodné, stočné a energie (cca 1000 Kč/měsíc/osobu) 612 000,00 
Náklady spojené s provozem zařízení celkem 5 274 264,00 
Náklady spojené s obhospodařováním nemovité věci: 
• daň z nemovité věci – skutečně zaplacená 
• pojištění nemovité věci – ve výši 0,05 % z reprodukční ceny 
• náklady na běžnou údržbu a opravy – ve výši 0,8 % z reprodukční ceny 
• náklady na správu – ve výši 3,0 % z dosažených výnosů 
Reprodukční cena je převzata z ocenění podle cenového předpisu v příloze č. 3c. Jde o 
cenu zjištěnou podle cenového předpisu bez odpočtu opotřebení. Ta činí po zaokrouhlení na 
desítky korun 36 811 800,- Kč. 
Tabulka č. 21 – Náklady spojené s nemovitou věcí – dům s pečovatelskou službou 
Název Náklady [Kč/rok] 
Daň z nemovitosti 8 840,00 
Pojištění nemovitosti 18 405,90 
Náklady na běžnou údržbu a opravy 294 494,40 
Náklady na správu 161 278,35 
Náklady na obhospodařování nemovité věci celkem 483 018,65 
Celkové náklady na dosažení výnosů z domu s pečovatelskou službou jsou uvedeny 




Tabulka č. 22 – Celkové náklady – dům s pečovatelskou službou 
Název Náklady [Kč/rok] 
Náklady spojené s provozem zařízení 5 274 264,00 
Náklady na obhospodařování nemovité věci 483 018,65 
Náklady celkem 5 757 282,65 
Procentní podíl celkových nákladů činí 107,09 % z celkových výnosů. 
Tabulka č. 23 – Výpočet čistých ročních příjmů – dům s pečovatelskou službou 
Výpočet čistého ročního příjmu: 
Příjmy ročně celkem Kč 5 375 945,00 
Výdaje ročně celkem Kč 5 757 282,65 
Čistý roční příjem Kč -381 337,65 
Závěr využití – Dům s pečovatelskou službou 
V případě tohoto využití už i náklady na provoz domu s pečovatelskou službou 
převyšují jeho výnosy a nemá tedy význam pokračovat ve zkoušce finanční opodstatněnosti. 
To je ale škoda, protože se jedná zrovna o využití, na které by bylo možné získat 
dotace z Evropské unie. V roce 2014 bylo možné získat dotace 400 000,- až 600 000,- Kč na 
jeden sociální nebo pečovatelský byt, celkem však maximálně 200 000,- € na jednu budovu 
(tj. cca 5 480 000,- Kč). Tato částka by velmi pomohla s pokrytím nákladů na dostavbu 
objektu pro toto využití. 
Nicméně i v případě úpravy dispozičního řešení a navýšení tak počtu lůžek, tak by 
bylo současně nutné přibrat další ošetřovatelku, která by opět zvýšila náklady na provoz. 
Proto taková zařízení obvykle provozují města a obce. Jedná se takřka o charitativní 
činnost, kde příjmy dokážou pokrýt pouze náklady. Jako investiční projekt není dům 
s pečovatelskou službou příliš vhodný. 
Využití objektu jako domu s pečovatelskou službou je finančně neopodstatněné. 
3.5.4 Polyfunkční dům 
U tohoto využití se dá předpokládat snadné pronajmutí prostor. Jsou zde prostory pro 
různá využití a různých velikostí. Nájemné je stanoveno jako obvyklé nájemné porovnávací 
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metodou zvlášť pro každý druh prostor. Plochy těchto pronajímatelných prostor byly zjištěny 
dle studie dispozičního řešení, která je v příloze č. 2c. 
Dispoziční řešení a výměry 
V objektu se nachází prostor pro jednu ordinaci, kadeřnictví, kosmetický salon, tři 
obchody a několik kanceláří a to jak samostatných, tak i soubory více kanceláří, které mohou 
sloužit jako třeba sídlo firmy. 
Do pronajímatelných ploch nejsou započítány společné prostory jako chodby, sociální 
zařízení a další příslušenství sloužící pro provoz budovy. Studie dispozičního řešení je 
v příloze č. 2c. 
Tabulka č. 24 – Výměry místností polyfunkčního domu 
Název místnosti Plocha (m2) 
1.NP 
Vstup ordinace 10,46 




Ordinace celkem 77,37 
Kadeřnictví 33,51 
Šatna kadeřnictví 5,89 
Kosmetický salon 21,83 
Čekárna kosmetický salon 17,72 
Salony celkem 78,95 
Obchod 1 40,81 
Sklad 1 8,76 
Obchod 2 69,55 
Sklad 2 8,76 
Obchod 3 59,47 
Sklad 3 14,60 





Kanceláře celkem 95,78 
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Název místnosti Plocha (m2) 
Chodba 96,62 
Schodiště 6,52 
Kancelář správce 14,77 
Technická místnost 26,77 
WC ženy 22,69 
WC muži 22,08 
Kuchyňka 10,24 




Nepronajímatelné plochy celkem 218,51 



















Kanceláře celkem 599,84 
Chodba 81,28 
Schodiště 6,52 
WC ženy 26,44 
WC muži 25,73 
Kuchyňka 10,24 




Název místnosti Plocha (m2) 
Výtah 4,51 
Nepronajímatelé plochy celkem 178,31 
Celkem 2.NP 778,15 
Celkem za objekt 1450,71 
Výše nájemného 
Předpokládané nájemné bude stanoveno porovnávací metodou zvlášť pro kanceláře, 
obchodní prostory a pro kosmetické salony. Porovnáním s nabízenými pronájmy podobných 
prostor v lokalitě bude nejlépe vyjádřeno obvyklé nájemné. 
Volbou vhodných kritérií (lokalita, technický stav, vybavení atd.) je srovnán 
oceňovaný prostor s prostory nabízenými k pronájmu v daném místě a čase. Pomocí indexů 
odlišnosti u jednotlivých nabízených prostor k pronájmu je odvozena výše obvyklého 
nájemného u oceňovaného prostoru. Následným statistickým vyhodnocením je zjištěna cena 
průměrná. Výše obvyklého nájemného je použita pro výpočet ročních hrubých příjmů. 
Stavebně technický stav oceňovaných prostor je po dokončení rekonstrukce uvažován 
jako velmi dobrý. V koeficientu K5 – jiné je započítáno i morální opotřebení, tj. prostory sice 
udržované a v dobrém stavu, ale již nevyhovující dnešním funkčním a estetickým 
požadavkům. U oceňovaných prostor je uvažováno, že v ceně nájmu je pouze pevně 
zabudované vybavení jako umyvadla, dřez apod. 
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Tabulka č. 25 – Srovnatelné prostory - kanceláře 
Č. Popis Kč/m2/měsíc 
1 
Kroměříž, ul. Vejvanovského 
Nabízíme pronájem komerčního prostoru o velikosti 18 m2. Prostor je umístěn v 
centru města Kroměříže v přízemí frekventované lokality na ulici Vejvanovského v 
Kroměříži. Jako ideální využití prostoru se nabízí zřízení kanceláře. 
                 
Plocha užitná: 18 m2 
Datum aktualizace: 4. 4. 2015 







Pronájem kanceláře o rozloze 24,60 m2 v centru města. K dispozici je sociální 
zařízení, kuchyňka, parkování před objektem nebo na blízkém městském parkovišti. 
Okna kanceláře jsou situovaná do zahrady, celý objekt je velmi reprezentativní. 
               
Plocha užitná: 24 m2 
Datum aktualizace: 3. 4. 2015 







Č. Popis Kč/m2/měsíc 
3 
Kroměříž, centrum 
Pronájem kanceláře o rozloze 31,20 m2 v centru města. Celý objekt je velmi 
reprezentativní, kancelář je po rekonstrukci. K dispozici je sociální zařízení, 
parkování před objektem nebo na nedalekém městském parkovišti. 
                
Plocha užitná: 31 m2 
Datum aktualizace: 3. 4. 2015 






Kroměříž, náměstí Míru 
Pronájem nových nebytových prostor 93 m2 (včetně zázemí a WC). První patro 
novostavby v centru města na frekventovaném místě. Výrazná a atraktivní poloha - 
využití okenních výplní na propagaci. Výtah, parkování u objektu. Vhodné na 
kanceláře, služby, případně po úpravách i na ordinaci. 
                
Plocha užitná: 93 m2 
Datum aktualizace: 8. 4. 2015 







Č. Popis Kč/m2/měsíc 
5 
Kroměříž, ul. Chelčického 
Kancelář o velikosti 28.5 m2 se nachází ve 2. patře dvoupodlažní administrativní 
budovy, ke které náleží skladová hala. Kancelář je vybavena pracovními stoly, 
židlemi, skříněmi, kontejnerem pod stůl, kobercem, datovými zásuvkami, elektro 
zásuvkami. Dvoupodlažní administrativní budova se nachází v klidné lokalitě a v 
blízkosti centra (do 7 minut). Autobusové nádraží vzdálené 650 m. Zálohy za energie 
činí 500,- Kč/měsíc. Na patře je společné sociální zázemí a kuchyňka. Vratná kauce 
ve výši 1 nájmu. Nájemce - pouze plátce DPH má možnost parkování v areálu za 
500,- Kč/měsíc. Zdarma je možnost parkování před domem. Areál je oplocen, 
zabezpečení je napojeno na bezpečnostní agenturu, vjezd do objektu na dálkový 
ovladač přes pojezdovou automatizovanou bránu. Možná reklama na oplocení i 
budově (cena dohodou). 
               
Plocha užitná: 29 m2 
Datum aktualizace: 12. 3. 2015 






Kroměříž, ul. Moravcova 
Nabízíme pronájem nově zrekonstruovaných nebytových prostor na ul. Moravcova v 
Kroměříži. Nebytové prostory jsou vhodné na sídlo firmy, advokátní kancelář, 
projekční kancelář, ordinace apod. Nebytový prostor se nachází v přízemí domu. 
Výměra 69 m2. Pěkné, reprezentativní prostory v blízkosti centra. K dispozici vlastní 
sociální zázemí (sprcha, WC). 
               
Plocha užitná: 69 m2 
Datum aktualizace: 16. 3. 2015 







Č. Popis Kč/m2/měsíc 
7 
Kroměříž, Masarykovo náměstí 
Nabízíme pronájem kancelářských prostor v historické části Kroměříže o celkové 
výměře 78 m2. K dispozici jsou 3 místnosti, z toho jedna průchozí, menší kuchyňka a 
sociální zařízení včetně sprchového koutu. 
                
Plocha užitná: 78 m2 
Datum aktualizace: 26. 3. 2015 





Kroměříž, ulice Kollárova 
Pronájem reprezentativních kanceláří administrativní budově v centru města. Budova 
je zabezpečena, vybavena strukturovanou kabeláží, kanceláře mají svoje zázemí. 
Celková plocha 120 m2, možnost pronájmu kanceláři i jednotlivě. Parkování ve 
dvoře. Vlastní parkoviště. 
               
Plocha užitná: 120 m2 
Datum aktualizace: 3. 4. 2015 







Č. Popis Kč/m2/měsíc 
9 
Kroměříž, centrum 
Pronájem kanceláří v administrativní budově v centru města, výměra 20,15 m2. 
Budova je vybavena strukturovanou kabeláží. Možnost parkování nebo garáž ve 
dvoře. Bezpečnostní karty s přístupem i o víkendu. Možno pronajmout i zařízení. 
               
Plocha užitná: 20 m2 
Datum aktualizace: 3. 4. 2015 







Pronájem kanceláře o rozloze 26,7 m2 v centru města v reprezentativním prostředí. 
Okna jsou situovaná do ulice, parkování je možné ve dvoře. K dispozici je sociální 
zázemí, kuchyňka a společný balkon. Přístup do objektu je z ulice i ze dvora. 
                
Plocha užitná: 27 m2 
Datum aktualizace: 3. 4. 2015 






Č. Popis Kč/m2/měsíc 
11 
Kroměříž, Komenského náměstí 
Pronájem 2 kanceláří o celkové ploše 52 m2 s jedním vstupem v administrativní 
budově v centru města. Objekt je napojen na PCO, parkování u budovy, objekt prošel 
kompletní rekonstrukcí 2010. Strukturovaná kabeláž samozřejmostí. 
                    
Plocha užitná: 51 m2 
Datum aktualizace: 3. 4. 2015 





Kroměříž, ulice Kpt. Jaroše 
K pronájmu nabízíme komerční prostory na ulici Kpt. Jaroše v Kroměříži. Jedná se o 
tři propojené místnosti o celkové výměře 74m2. Centrální místnost o výměře 38m2 je 
směrovaná do ulice a má dvě výlohy. V zadní části objektu technické zázemí, 
kuchyňka a WC s umyvadlem. 
                   
Plocha užitná: 74 m2 
Datum aktualizace: 31. 3. 2015 







Č. Popis Kč/m2/měsíc 
13 
Kroměříž, centrum 
Nabízíme pronájem nebytových prostor v blízkosti centra Kroměříže. Prostory po 
rekonstrukci jsou vhodné na školící středisko. Celková výměra NP je 105 m2. 
Kancelář o výměře 89 m2 + sociál. zařízení. NP se nachází v 1. patře domu. 
Vybaveno. K dispozici kuchyňská linka. 
                 
Plocha užitná: 105 m2 
Datum aktualizace: 23. 3. 2015 







Pronájem kanceláří (ateliéru) o celkové ploše 220 m2 s deseti parkovacími místy. 
Kanceláře jsou velmi zajímavě prostorově řešené, předělené skleněnými příčkami. 
Objekt za zabezpečený, přístup 24/7. Vhodné jako reprezentativní sídlo firmy. 
                 
Plocha užitná: 220 m2 
Datum aktualizace: 3. 4. 2015 







Č. Popis Kč/m2/měsíc 
15 
Kroměříž, ulice Kollárova 
Nabízíme Vám k pronájmu kancelář ve 2. patře nově zrekonstruovaného domu na 
Kollárově ulici v Kroměříži. Plocha kanceláře je cca 30 m2. K užívání je i sociální 
zázemí na patře (WC a kuchyňka). Wi-fi připojení. Samostatný plynový kotel, 
vodoměr i elektroměr. Nízké náklady za energie a vodu - do 700 Kč/měsíc. 
                
Plocha užitná: 30 m2 
Datum aktualizace: 19. 3. 2015 






Kroměříž, ulice Nerudova 
Pronájem samostatně stojící budovy včetně parkování o celkové kancelářské ploše 
310 m2. Velmi dobré prostorové řešení s využitím recepce napojené na PCO, 
reprezentativní zasedací místnost vhodná i pro školení zaměstnanců. Celková 
strukturovaná kabeláž včetně vlastního serveru. Celý objekt je klimatizován. V 
objektu je možné zajistit i ubytování pro zaměstnance anebo obchodní partnery ve 
dvou podkrovních apartmánech. Deset parkovacích míst v objektu pod uzavřením. 
               
Plocha užitná: 310 m2 
Datum aktualizace: 3. 4. 2015 







Č. Popis Kč/m2/měsíc 
17 
Kroměříž, centrum 
Zprostředkování pronájmu komerčních prostor v atypickém domě přímo v centru 
města Kroměříž. Dopravní dostupnost k domu je výborná a prostory jsou 
klimatizované. Nabízejí se zde neomezené možnosti užívání k podnikatelské činnosti 
- kancelář, sídlo firmy, pobočka pojišťovny, advokátní kancelář atd. K prostorům 
náleží kuchyňka na chodbě a sociální zázemí. Vše je po rekonstrukci a ve vynikajícím 
stavu. K prostoru lze také za zajímavou cenu pronajmout přilehlé menší nebytové 
prostory. Nechybí tu ani možnost využití venkovního posezení s kouzelným 
výhledem na město. Parkování před domem. 
               
Plocha užitná: 32 m2 
Datum aktualizace: 9. 2. 2015 





































1 134 0,90 121 1,10 0,90 1,00 1,00 1,00 0,95 0,94 128 
2 137 0,90 123 1,10 0,95 1,00 1,00 1,05 0,95 1,04 118 
3 120 0,90 108 1,10 1,00 1,00 1,00 1,05 0,98 1,13 95 
4 129 0,90 116 1,10 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,16 101 
5 123 0,90 111 0,95 1,00 1,00 1,10 1,05 1,00 1,10 101 
6 167 0,90 150 1,10 1,00 1,00 1,05 1,00 0,98 1,13 133 
7 115 0,90 104 1,10 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,16 90 
8 142 0,90 128 1,05 1,00 1,00 1,05 1,00 0,98 1,08 118 
9 184 0,90 166 1,10 0,95 1,00 1,00 1,05 1,00 1,10 151 
10 121 0,90 109 1,10 0,95 1,00 1,00 1,05 0,95 1,04 104 
11 136 0,90 122 1,10 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,16 106 
12 108 0,90 97 1,10 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,16 84 
13 133 0,90 120 1,10 1,00 1,00 1,15 1,00 1,00 1,27 95 
14 123 0,90 111 1,10 1,00 0,93 1,00 1,05 1,02 1,10 101 
15 167 0,90 150 1,05 1,00 1,00 1,10 1,00 0,98 1,13 133 
16 126 0,90 113 1,05 1,00 0,95 1,05 1,05 1,00 1,10 103 
17 188 0,90 169 1,10 1,00 1,00 1,05 1,05 1,02 1,24 137 
Celkem průměr 
             Kč/m2/měsíc 112 
Minimum              Kč/m2/měsíc 84 
Maximum              Kč/m2/měsíc 151 
Směrodatná výběrová odchylka                                                               19 
Jednotková cena měsíčního nájemného restaurace (po zaokr.)    Kč/m2/měsíc 110 
Jednotková cena ročního nájemného restaurace                                          Kč/m2/rok 1 320 
KCR Koeficient redukce na pramen ceny                
K1 Koeficient úpravy na lokalitu                                                                                  
      
  
K2 Koeficient úpravy na technický stav                                                                                  
      
  
K3 Koeficient úpravy na velikost                                                                                   
      
  
K4 Koeficient úpravy na vybavení/příslušenství                                                                                 
      
  
K5 Koeficient úpravy na parkování                                                                                               
      
  
K6 Koeficient úpravy na jiné 
      
  
Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: KCR = 1,00, u inzerce přiměřeně nižší  
IO Index 
odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 x K6)                                                                                              
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 






Analýza jednotkové ceny pronájmu kanceláří 
Podle provedeného průzkumu realitní inzerce bylo nalezeno sedmnáct vhodných 
nabídek pro porovnání s oceňovanými prostory. Nabídkové ceny pronájmů kanceláří se tedy 
pohybovaly v rozmezí 108 - 188 Kč/m2/měsíc. 
S ohledem na provedenou analýzu lze uvažovat s výší nájemného odpovídající 
průměru po zaokrouhlení a to 110 Kč/m2/měsíc, což ročně činí 1320 Kč/m2/rok. 
Tabulka č. 27 – Srovnatelné prostory – obchodní prostory 
Č. Popis Kč/m2/měsíc 
1 
Kroměříž, Riegrovo náměstí 
Nabízíme pronájem nebytových prostor v prvním patře domu na Riegrově nám. v 
Kroměříži. Jedná se o nebytové prostory o celkové výměře 92 m2 vč. sociálního 
zázemí. Prodejní prostory mají výměru 88 m2. K dispozici 1/2 vitríny na domě. 
               
Plocha užitná: 92 m2 
Datum aktualizace: 4. 4. 2015 







Č. Popis Kč/m2/měsíc 
2 
Kroměříž, Riegrovo náměstí 
Pronájem 2 propojených místností včetně zázemí (navazující samostatné WC, menší 
sklad) v 1. patře měšťanského domu v obchodní zóně. Vhodné i pro služby, velmi 
frekventované místo - Riegrovo náměstí. Samostatné měření elektřiny. 
               
Plocha užitná: 47 m2 
Datum aktualizace: 31. 3. 2015 







Pronájem obchodních prostor v prvním patře o celkové výměře 126 m2 vč. sociálního 
zázemí v centru města. Prodejní prostory mají výměru 110 m2. Frekventovaná ulice. 
Vlastní rekuperace vzduchu. Příjezd pro zásobování, 1/2 vitríny. 
                
Plocha užitná: 110 m2 
Datum aktualizace: 24. 3. 2015 







Č. Popis Kč/m2/měsíc 
4 
Kroměříž, centrum 
Nabízíme pronájem obchodních prostor v pěší zóně v centru města o celkové ploše 
70 m2. Samostatné sociální zázemí. Vhodný na specializovaný obchod. Prostor je po 
kompletní rekonstrukci. 
                
Plocha užitná: 70 m2 
Datum aktualizace: 3. 4. 2015 






Kroměříž, ulice Kovářská 
Nabízíme k pronájmu velké světlé obchodní prostory o celkové výměře 88 m2 v 
Kroměříži. Prostor dříve využíván jako objekt pro prodej oblečení, půjčovna 
společenských šatů se nachází v prvním patře víceúčelové stavby. K prostoru náleží 
sociální zařízení v nevýlučném užívání, s výměrou 4 m2. K tomuto objektu je možné 
dopronajmout sklad, který se nachází bezprostředně vedle nabízených prostor. 
         
Plocha užitná: 88 m2 
Datum aktualizace: 28. 2. 2015 







Č. Popis Kč/m2/měsíc 
6 
Kroměříž, ulice Tovačovského 
Dlouhodobý pronájem obchodních prostor v centru města u hlavní komunikace 
(denní frekvence 10 000 aut). Kancelář, prodejna (120 m2), sociální zázemí. Vhodné 
pro vzorkové prodejny, oděvy. Prostory lze rozdělit na 2 části. Možné zajistit regály a 
vybavení prodejny. 
                
Plocha užitná: 140 m2 
Datum aktualizace: 10. 3. 2015 






Kroměříž, Milíčovo náměstí 
Pronájem obchodu o velikosti 150 m2 v přízemí domu v centru města, Milíčovo nám., 
Kroměříž. Vstup z ulice, výloha, 2 místnosti, zázemí, sklep. Vytápění řešeno 
plynovým kotlem. Vhodné jako prodejna, pobočka firmy. 
                 
Plocha užitná: 150 m2 
Datum aktualizace: 7. 4. 2015 







Č. Popis Kč/m2/měsíc 
8 
Kroměříž, ulice Třebízského 
Nabízíme pronájem nebytových prostor - prodejny na ul. Třebízského v Kroměříži. 
Nebytový prostor je možné využít i jako provozovnu rychlého občerstvení. K 
dispozici velké výlohy. Výměra prodejní části cca 60 m2 vč. kanceláře a sociálního 
zázemí + skladový prostor cca 40 m2. 
                 
Plocha užitná: 100 m2 
Datum aktualizace: 3. 4. 2015 






Kroměříž, ulice Vodní 
Pronájem nebytových prostor 36 m2 v centru města v obchodní zóně. Prostor tvoří 
dvě průchozí místnosti s výlohami, sociální zařízení. Vhodné jako prodejna, kancelář. 
                
Plocha užitná: 36 m2 
Datum aktualizace: 28. 1. 2015 







Č. Popis Kč/m2/měsíc 
10 
Kroměříž 
Pronájem obchodního prostoru v přízemí se samostatným zázemím o celkové ploše 
230 m2. Prostor prošel rekonstrukcí. Parkování před objektem parkoviště 30 aut. 
Vhodné na prodejnu, vzorkovnu. Výborná lokalita uprostřed sídliště, není omezení 
provozu. 
                
Plocha užitná: 230 m2  
Datum aktualizace: 3. 4. 2015 






Kroměříž, ulice Vodní 
Pronájem komerčních prostor v centru města Obchodního domu BAŤA na rohu 
Velkého náměstí a Vodní ulice. Prostory se nachází ve 2. NP o velikosti 149 m2. 
Dříve zde byla prodejna pánské obuvi Baťa. Možnosti dalšího využití prostor jako 
vzorkovna, salón, kadeřnictví, studio, kanceláře, posilovna, dílna, sklad, sídlo firmy 
atd. Nájemné činí 13.000,- Kč + zálohy na energie. 
                
Plocha užitná: 149 m2 
Datum aktualizace: 4. 2. 2015 







Č. Popis Kč/m2/měsíc 
12 
Kroměříž, ulice Hulínská 
Pronájem prodejních prostor 100 m2 v novostavbě na ulici Hulínská. Výborná 
dopravní dostupnost do centra i na D1, ucelený prostor, reklamní poutač, výloha, 
parkování před objektem. Vhodné pro prodejnu, vzorkovnu. 
                
Plocha užitná: 100 m2 
Datum aktualizace: 24. 2. 2015 





































1 114 0,90 103 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 93 
2 96 0,90 86 1,10 0,90 0,97 1,00 1,00 0,95 0,91 95 
3 100 0,90 90 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 82 
4 142 0,90 128 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 116 
5 136 0,90 122 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 111 
6 86 0,90 77 1,10 0,85 1,00 1,00 1,00 0,90 0,84 92 
7 200 0,90 180 1,10 0,95 1,00 1,10 1,00 0,95 1,09 165 
8 100 0,90 90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 90 
9 194 0,90 175 1,10 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,16 151 
10 128 0,90 115 1,00 1,00 0,95 1,00 1,10 1,00 1,05 110 
11 87 0,90 78 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,16 68 
12 150 0,90 135 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 129 
Celkem průměr 
            Kč/m2/měsíc 108 
Minimum              Kč/m2/měsíc 68 
Maximum              Kč/m2/měsíc 165 
Směrodatná výběrová odchylka                                                               28 
Jednotková cena měsíčního nájemného restaurace (po zaokr.)   Kč/m2/měsíc 110 
Jednotková cena ročního nájemného restaurace                                          Kč/m2/rok 1 320 
KCR Koeficient redukce na pramen ceny               
K1 Koeficient úpravy na lokalitu                                                                                  
      
  
K2 Koeficient úpravy na technický stav                                                                                  
      
  
K3 Koeficient úpravy na velikost                                                                                   
      
  
K4 Koeficient úpravy na vybavení/příslušenství                                                                             
      
  
K5 Koeficient úpravy na parkování                                                                                        
      
  
K6 Koeficient úpravy na jiné 
      
  
Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: KCR = 1,00, u inzerce přiměřeně nižší   
IO Index 
odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 x K6)                                                                                              
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
Analýza jednotkové ceny pronájmu obchodních prostor 
Podle provedeného průzkumu realitní inzerce bylo nalezeno dvanáct vhodných 
nabídek pro porovnání s oceňovanými prostory. Nabídkové ceny pronájmů obchodních 
prostor se tedy pohybovaly v rozmezí 86 - 200 Kč/m2/měsíc. 
S ohledem na provedenou analýzu lze uvažovat s výší nájemného odpovídající 
průměru po zaokrouhlení a to 110 Kč/m2/měsíc, což ročně činí 1320 Kč/m2/rok. 
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Z toho vyplývá, že pronájmy kanceláří se pohybují ve stejné výši jako pronájmy 
obchodních prostor. 
Tabulka č. 29 – Srovnatelné prostory – kosmetické salony 
Č. Popis Kč/m2/měsíc 
1 
Kroměříž, ulice Dobrovského 
Pronájem NP v centru KM cca 80 m2. Kolaudováno pro veškeré kosmetické služby 
vč. solárního studia. V přízemí recepce, chodba, 2 místnosti, kuchyňka, sociální 
zázemí. V patře jedna místnost cca 20 m2. Navazující prostory pro venkovní posezení 
či dětský koutek. 
                
Plocha užitná: 80 m2 
Datum aktualizace: 31. 1. 2015 






Pronájem třech míst pro kadeřnice plus manipulační prostor v nově vybudovaném 
Centru služeb pro ženy v centru města. Prostory jsou velice luxusní a reprezentativní. 
Parkování pro klienty je k dispozici, budova má bezbariérový přístup. 
                 
Plocha užitná: 30 m2 
Datum aktualizace: 4. 2. 2015 







Č. Popis Kč/m2/měsíc 
3 
Kroměříž, centrum 
Pronájem zavedené provozovny pedikúry o ploše cca 30 m2 v 1. patře komerční 
budovy v centru KM. Prostor může být i zařízený, 2 křesla, vstup s čekárnou. Podlahy 
PVC. Vytápění plynové. 
                
Plocha užitná: 30 m2 
Datum aktualizace: 16. 2. 2015 





































1 138 0,90 124 1,10 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,21 103 
2 117 0,90 105 1,10 1,05 1,00 1,05 1,00 1,00 1,21 87 
3 97 0,90 87 1,10 0,85 1,00 1,05 1,00 0,95 0,93 94 
Celkem průměr 
             Kč/m2/měsíc 94 
Minimum              Kč/m2/měsíc 87 
Maximum              Kč/m2/měsíc 103 
Směrodatná výběrová odchylka                                                              8 
Jednotková cena měsíčního nájemného restaurace (po zaokr.) Kč/m2/měsíc 90 
Jednotková cena ročního nájemného restaurace                                          Kč/m2/rok 1 080 
KCR Koeficient redukce na pramen ceny               
K1 Koeficient úpravy na lokalitu                                                                                  
      
  
K2 Koeficient úpravy na technický stav                                                                                  
      
  
K3 Koeficient úpravy na velikost                                                                                   
      
  
K4 Koeficient úpravy na vybavení/příslušenství                                                                             
      
  
K5 Koeficient úpravy na parkování                                                                                        
      
  
K6 Koeficient úpravy na jiné 
      
  
Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: KCR = 1,00, u inzerce přiměřeně nižší 
IO Index 
odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 x K6)                                                                                              
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
Analýza jednotkové ceny pronájmu kosmetických salonů 
Podle provedeného průzkumu realitní inzerce byly nalezeny pouze tři nabídky 
pronájmu kosmetických salonů. Nabídkové ceny těchto pronájmů se pohybovaly v rozmezí 
97 - 138 Kč/m2/měsíc. 
S ohledem na provedenou analýzu lze uvažovat s výší nájemného odpovídající 




Předpokládaná hodnota objektu po 30 letech 
Odhad zbytkové hodnoty objektu je stejný jako u restaurace a baru. Podrobněji 
viz str. 43 (Předpokládaná hodnota objektu po 30 letech – využití restaurace a bar). 
Obvyklá cena objektu po dvaceti letech užívání v současnosti je odhadnuta na 
5 000 000,- Kč. 
Tuto hodnotu je samozřejmě nutné upravit o vývoj cen v příštích dvaceti letech. Ten 
sice nemůžeme znát, ale dle vývoje růstu cen v minulosti můžeme alespoň odhadnout jejich 
růst v budoucnu. K tomu byla použita analýza vývoje koeficientu prodejnosti (Kp), se kterým 
se počítalo dle cenových předpisů v letech 1998 – 2013. Z meziročních přírůstků (úbytků) byl 
zjištěn průměrný meziroční přírůstek (úbytek). Tímto průměrným meziročním přírůstkem je 
upravena obvyklá cena opotřebené stavby v současnosti na hodnotu opotřebené stavby za 
dvacet let. Polyfunkční dům byl zařazen jako budova pro obchod. 
 



























Tabulka č. 31 – Roční přírůstek Kp – budovy pro obchod 
Výpočet předpokládaného vývoje Kp v budoucnosti - budovy pro obchod 
Vyhláška Rok Kp Roční přírůstek Kp 
č. 279/1997 Sb. 1998 0,419   
č. 127/1999 Sb. 1999 0,690 0,271 
č. 173/2000 Sb. 2000 0,655 -0,035 
č. 338/2001 Sb. 2001 0,677 0,022 
č. 325/2002 Sb. 2002 0,677 0,000 
č. 540/2002 Sb. 2003 0,669 -0,008 
č. 452/2003 Sb. 2004 0,656 -0,013 
č. 640/2004 Sb. 2005 0,669 0,013 
č. 617/2006 Sb. 2007 0,760 0,091 
č. 76/2007 Sb. 2007 0,760 0,000 
č. 3/2008 Sb. 2008 0,804 0,044 
č. 456/2008 Sb. 2009 0,832 0,028 
č. 460/2009 Sb. 2010 0,801 -0,031 
č. 364/2010 Sb. 2011 0,789 -0,012 
č. 387/2011 Sb. 2012 0,838 0,049 
č. 450/2012 Sb. 2013 0,876 0,038 
Průměrný roční přírůstek Kp 0,0305 
Průměrný roční přírůstek Kp v procentech 3,05% 
Tabulka č. 32 – Zbytková hodnota stavby – polyfunkční dům 
Výpočet zbytkové hodnoty stavby po 20 letech užívání: 
Hodnota opotřebené stavby v současnosti (2015) Kč 5 000 000,00 
Roční nárůst koef. prodejnosti (Kp) % 3,05% 
Celkový nárůst za 20 let % 61,00% 
Zbytková hodnota stavby za 20 let Kč 8 050 000,00 
Výnosové ocenění 
Pro pronájem ordinace nebylo provedeno porovnání, protože nebylo možné najít 
dostatek nabídek pro pronájem ordinací. Vzhledem k tomu, že pronájem kanceláří a 














1. NP - Ordinace 77,37 1 320,00 102 128,40 
1. NP - Kosmetické salony 78,95 1 080,00 85 266,00 
1. NP - Obchodní prostory 201,95 1 320,00 266 574,00 
1. NP - Kanceláře 95,78 1 320,00 126 429,60 
2. NP - Kanceláře 599,84 1 320,00 791 788,80 
Součet 1 372 186,80 
Koeficient nepronajmutí 0,90 
Výnosy z restaurace a diskotéky celkem 1 234 968,12 
Fotovoltaická elektrárna na střeše (pronájem E-on) 349 133,00 
Výnosy celkem 1 584 101,12 
Koeficient nepronajmutí byl zvolen ve výši 0,9, protože se jedná o snadno 
pronajímatelné prostory. 
Náklady na dosažení výnosů z nájemného 
Výnosy z nájemného je třeba snížit o náklady na provoz a správu nemovité věci: 
• daň z nemovité věci – skutečně zaplacená 
• pojištění nemovité věci – ve výši 0,05 % z reprodukční ceny 
• náklady na běžnou údržbu a opravy – ve výši 0,8 % z reprodukční ceny 
• náklady na správu – ve výši 5,0 % z dosažených výnosů 
Reprodukční cena je převzata z ocenění podle cenového předpisu v příloze č. 3d. Jde o 
cenu zjištěnou podle cenového předpisu bez odpočtu opotřebení. Ta činí po zaokrouhlení na 
desítky korun 40 070 320,- Kč. 
Tabulka č. 34 – Výpočet nákladů – polyfunkční dům 
Název Náklady [Kč/rok] 
Daň z nemovitosti 8 840,00 
Pojištění nemovitosti 20 035,16 
Náklady na běžnou údržbu a opravy 320 562,56 
Náklady na správu 79 205,06 
Náklady celkem 428 642,78 
Procentní podíl celkových nákladů činí 27,06 % z celkových výnosů. 
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Výpočet výnosové hodnoty 
Jak již bylo uvedeno, výnosová hodnota bude počítána s předpokladem konstantních 
výnosů po třicet let a následným prodejem nemovité věci. Pro tento výpočet je použitý vzorec 
= =  × EF" − 1F" ×  G + HF" 
kde 
CV…….. výnosová hodnota (cena zjištěná výnosovým způsobem), 
z…….. zisk (předpokládaný čistý konstantní výnos), 
q……. úročitel (q = 1 + i = 1 + u / 100), 
n……. počet budoucích roků, po které budou dosahovány výnosy, 
R……. předpokládaná cena zbytku v roce n. 
Pro stanovení výnosové hodnoty je zapotřebí zvolit míru kapitalizace. Zde byla 
použita míra kapitalizace dle přílohy č. 22 oceňovací vyhlášky.1 (11) Míra kapitalizace 
vychází z faktorů, které ovlivňují cenu nemovité věci. Stavba má sice více využití, ale zcela 
jasně převládá plocha pro kanceláře a stavba je tedy zatříděna jako budova typu F – pro 
administrativu a míra kapitalizace je 6,5 %. 
Tabulka č. 35 – Výpočet výnosové hodnoty – polyfunkční dům 
Výpočet čistého ročního nájemného: 
Příjmy ročně celkem Kč 1 584 101,12 
Výdaje ročně celkem Kč 428 642,78 
Čisté roční nájemné Kč 1 155 458,34 
Výpočet výnosové hodnoty: 
Čisté roční nájemné Kč 1 155 458,34 
Míra kapitalizace u % 6,50 
Úročitel q=1+u/100 -  1,065 
Předpokládaná životnost n roků 20 
Zásobitel  (qn-1)/(qn x i)  - 11,019 
Předpokládaná cena zbytku po 20 letech R Kč 8 050 000,00 
VÝNOSOVÁ HODNOTA (po zaokrouhlení) Kč 15 020 000,00 
                                                 
1
 (11) příloha č. 22 vyhlášky Ministerstva financí č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování 
majetku (oceňovací vyhlášky), ve znění pozdějších předpisů 
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Náklady na dostavbu 
Náklady na dostavbu jsou stanoveny na základě rozdílu ceny hotové a rozestavěné 
stavby. Tyto ceny byly určeny jako nákladové ceny zjištěné dle cenového předpisu. Ocenění 
jsou uvedeny v příloze č. 3a a 3d. 
Dále bylo třeba uvažovat s náklady na výměnu poškozených výplní otvorů a několika 
málo změnami jejich umístění v návaznosti na vnitřní dispozici. Výměna se týká hlavně oken 
v přízemí z uliční strany. 
Náklady na odstranění stávajících příček nejsou vysoké vzhledem k tomu, že před 
pozastavením rekonstrukce nebyly všechny hotové. Bude ale třeba vyzdít nové, odpovídající 
dispozičnímu řešení pro dané využití. 
Nesmíme zapomenout ani na opravy stávajících konstrukcí, které budou zachovány. 
Týká se to např. železobetonové konstrukce skeletu a zamezení přístupu vlhkosti do 
podezdívky terasy. 
Protože mezery pod dveřmi a francouzskými okny nebyly utěsněny, tak do objektu 
nafoukalo listí a jiné nečistoty včetně odpadků, je třeba připočítat i náklady na vyklizení 
objektu. 
Tabulka č. 36 – Náklady na dostavbu – polyfunkční dům 
Název Náklady [Kč/rok] 
Cena dokončené stavby polyfunkčního domu 40 070 320,00 
Cena rozestavěné stavby (současný stav) 19 820 000,00 
Náklady na dostavbu pro využití jako polyfunkčního domu 20 250 320,00 
Náklady na výměnu výplní otvorů (případně změny umístění) 500 000,00 
Náklady na zbourání stávajících příček 50 000,00 
Náklady na vybudování nových příček 500 000,00 
Náklady na opravu stávajících konstrukcí 200 000,00 
Náklady na vyklizení objektu (listí, odpadky atd.) 15 000,00 





Hodnota zbytku po odečtení nákladů na dostavbu a adaptaci 
Tabulka č. 37 – Zbytková hodnota – polyfunkční dům 
Název [Kč/rok] 
Výnosová hodnota objektu 14 240 000,00 
Náklady na úpravy a dostavbu 16 852 440,00 
Zbytková hodnota -2 612 440,00 
Závěr využití – Polyfunkční dům 
Náklady spojené s realizací projektu převyšují jeho výnosovou hodnotu. Využití 
objektu jako polyfunkčního domu tedy je finančně neopodstatněné. 
3.5.5 Fitness centrum 
V Kroměříži jsou v současnosti čtyři fitness centra. Což je celkem přiměřený stav na 
bývalé okresní město. Žádné však není tak velké jako to, které je zde analyzováno. Pronájmy 
fitness prostor se v Kroměříži nevyskytují, a proto bylo hledání rozšířeno na celou Českou 
republiku. Nejvíc jich bylo samozřejmě nalezeno v Praze. Plocha pro stanovení nájmu byla 
zjištěna dle studie dispozičního řešení, která je v příloze č. 2d. Je uvažováno s pronájmem 
celé budovy jednomu nájemci. 
Dispoziční řešení a výměry 
V objektu jsou v přízemí dvě haly pro posilovnu a v patře je sál pro spinning a dva 
sály pro sálové lekce (aerobik, pilates atd.). V každém podlaží jsou šatny se sociálním 
zařízením pro návštěvníky a v druhém podlaží jsou také šatny se sociálním zařízením pro 
zaměstnance fitness centra. V přízemí je samozřejmě i recepce, kancelář a technické zázemí. 
Do pronajímatelných ploch nejsou započítány svislé komunikační prostory jako 




Tabulka č. 38 – Výměry místností fitness centra 
Název místnosti Plocha (m2) Plochy započítané do 
užitné plochy (m2) 
1.NP 
Vstup 10,46 10,46 
Schodiště 6,52 nezapočteno 
Hala 107,70 107,70 
Recepce 12,52 12,52 
Sklad 8,99 8,99 
Kancelář 16,82 16,82 
Vstup zaměstnanci 6,71 6,71 
Úklidová místnost 11,84 11,84 
Technická místnost 13,05 13,05 
Schodiště 6,52 nezapočteno 
Výtah 4,51 nezapočteno 
Sklad 19,16 19,16 
Šatny muži 30,95 30,95 
Šatny ženy 30,95 30,95 
Tělocvična 1 221,31 221,31 
Tělocvična 2 180,74 180,74 
Celkem 1.NP 688,75 671,2 
2.NP 
Schodiště 6,52 nezapočteno 
Výtah 4,51 nezapočteno 
Úklidová místnost 13,21 13,21 
Sklad 26,44 26,44 
Šatny muži 37,22 37,22 
Šatny ženy 37,22 37,22 
Šatny zaměstnanci muži 36,13 36,13 
Šatny zaměstnanci ženy 36,78 36,78 
Schodiště 6,52 nezapočteno 
Hala 105,69 105,69 
Sál spinning 103,64 103,64 
Malý sál 104,82 104,82 
Velký sál 277,2 277,2 
Celkem 2.NP 795,9 778,35 




Předpokládané nájemné za prostory pro fitness bude stanoveno porovnávací metodou. 
Porovnáním s nabízenými pronájmy podobných prostor bude nejlépe vyjádřeno obvyklé 
nájemné.  
Volbou vhodných kritérií (lokalita, technický stav, vybavení atd.) je srovnán 
oceňovaný prostor s prostory nabízenými k pronájmu v daném místě a čase. Pronájmy fitness 
prostor se v Kroměříži nevyskytují, a proto bylo hledání rozšířeno na celou Českou republiku. 
Nejvíc jich bylo samozřejmě nalezeno v Praze, a proto bylo třeba vhodně zvolit hlavně 
koeficient polohy. Pomocí indexů odlišnosti u nabízených prostor k pronájmu je odvozena 
výše obvyklého nájemného u oceňovaného prostoru. Následným statistickým vyhodnocením 
je zjištěna cena průměrná. Výše obvyklého nájemného je použita pro výpočet ročních hrubých 
příjmů. 
Stavebně technický stav oceňovaných prostor je po dokončení rekonstrukce uvažován 
jako velmi dobrý. V koeficientu K5 – jiné je započítáno i morální opotřebení, tj. prostory sice 
udržované a v dobrém stavu, ale již nevyhovující dnešním funkčním a estetickým 
požadavkům. U oceňovaných prostor je uvažováno, že v ceně nájmu je pouze pevně 
zabudované vybavení jako sociální zařízení, skříňky v šatnách apod. 
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Tabulka č. 39 – Srovnatelné prostory – fitness 
Č. Popis Kč/m2/měsíc 
1 
Praha, Pankrác, hotel Panorama 
Nabízíme k pronájmu zavedené  Wellness & Fitness centrum v atraktivní lokalitě na 
pražské Pankráci. V těsné blízkosti nabízeného prostoru se nacházejí významná 
obchodní a kancelářská centra s celkovou plochou cca 200.000 m2 pronajímatelných 
ploch (např. City Tower, Pankrác Business Centre Gemini, apod.), což představuje 
potenciál vysokého počtu zákazníků. 
Wellness & Fitness centrum je situováno v nejvyšším patře Hotelu Panorama a nabízí 
tak nádherný výhled na celou Prahu. Wellness i Fitness zázemí je plně vybaveno. 
Centrum v současné době funguje na bázi členství, což nemusí být zachováno. 
Provozovatel (hotel) však může po dohodě převést stávající klientelu na nového 
nájemce. Klientela Wellness & Fitness centra je především firemní a hotelová, dále 
zde úspěšně funguje i plavání pro malé děti. Převzetí stávajících zaměstnanců není 
podmínkou. 
           
Plocha užitná: 514 m2 
Datum aktualizace: neuvedeno (inzerát z 04/2015) 







Nabízíme pronájem prostor určených k fitness centru ve 2 patrech komerčního 
objektu v Českých Budějovicích. Celková plocha o výměře 1160 m2. Prostor je 
vybaven, cvičební plochy, dále 2 malé sály, 3× sauna, šatny dámské a pánské, sprchy, 
recepce, dětský koutek a kanceláře pro vedení firmy. Volné dle dohody. Parkování 
a MHD u objektu. 
               
Plocha užitná: 1160 m2 
Datum aktualizace: neuvedeno (inzerát z 04/2015) 






Č. Popis Kč/m2/měsíc 
3 
Praha 10 Vršovice, ulice Kodaňská 
Exkluzivně Vám nabízíme možný pronájem ve 4D Center v Kodaňské 46 ve 
Vršovicích, v reprezentativním administrativním komplexu tří budov, vyznačujícím 
se barevnou fasádou s více než 300 odstíny barev, v budově s výbornou polohou, 
velmi dobře viditelnou a známou svojí unikátní fasádou. Nabízený prostor je o 
celkové velikosti 250 m2, s úžasným výhledem na Prahu. Prostor je navržen jako 
fitness, které si může nájemník zařídit dle vlastních představ, ve spolupráci s 
majitelem objektu. V lobby objektu je recepce s bezpečnostní službou 24/7, s 
kamerovým systémem a moderními výtahy. Budova je plně klimatizovaná, má 
rozvedenu počítačovou a internetovou síť, na přilehlých plochách v blízkosti budovy 
je možnost parkování. Pro nájemce je k dispozici bezplatné užívání internetu a 
jednacích salonků od 8 – 20 osob. Budova nabízí možnost příjemného posezení v 
lobby baru, obědy v jídelně se středomořskou kuchyní, snídaně apod. V budově je 
pobočka České pošty, kadeřnictví, stomatolog, fyzioterapeut, kosmetika, prodejna 
sýrů, hraček, tabák a další. V bezprostřední blízkosti se nachází Obchodní centrum 
Eden, úřad MČ Prahy 10, sportovní areál Slavie. Cena 260,- za m2 měsíčně plus 140,- 
měsíční poplatky za m2. 
           
Plocha užitná: 250 m2 
Datum aktualizace: neuvedeno (inzerát z 04/2015) 







Nabízíme k pronájmu prostory o celkové ploše 167 m2 v suterénu polikliniky 
Litochleby. V prostorách bylo fitness, ale dá se udělat jiné sportovní zaměření. 
               
Plocha užitná: 167 m2 
Datum aktualizace: neuvedeno (inzerát z 04/2015) 






Č. Popis Kč/m2/měsíc 
5 
Ostrava - Poruba 
Nabízíme Vám k pronájmu dobře zavedené fitness centrum v atraktivní lokalitě 
Ostravy Poruby. Fitness centrum bylo nově postaveno a to včetně zázemí v roce 
2013. Celková plocha fitness centra je 360 m2. Celé fitness je vybaveno novými 
stroji. Fitness centrum má svou zavedenou klientelu, je nové a kompletně vybaveno. 
V blízkosti parkoviště i MHD. 
               
Plocha užitná: 360 m2 
Datum aktualizace: neuvedeno (inzerát z 04/2015) 





Praha 3 - Žižkov 
Nabízíme přenechání pronájmu zavedeného fitness studia kousek od centra Prahy. 
Jeho celková rozloha je 110 m2, odstupné za vybavení studia je 1 045 000 Kč. 
Výhodou je jeho zavedená stálá klientela, nové plně funkční vybavení a nízké 
náklady na pronájem prostoru. Fitness studio je v současnosti velmi oblíbené a plně v 
provozu. 
        
Plocha užitná: 110 m2 
Datum aktualizace: neuvedeno (inzerát z 04/2015) 






































1 146 0,90 131 1,45 1,00 1,03 1,20 1,00 1,00 1,79 73 
2 189 0,90 170 1,25 1,00 1,00 1,15 1,00 1,00 1,44 118 
3 260 0,90 234 1,40 1,10 1,06 1,20 1,00 1,00 1,96 119 
4 179 0,90 161 1,40 0,85 1,08 1,00 1,00 0,95 1,22 132 
5 128 0,90 115 1,20 1,00 1,05 1,15 1,00 1,00 1,45 80 
6 155 0,90 140 1,45 0,95 1,08 1,00 1,00 1,00 1,49 94 
Celkem průměr 
            Kč/m2/měsíc 103 
Minimum              Kč/m2/měsíc 73 
Maximum              Kč/m2/měsíc 132 
Směrodatná výběrová odchylka                                                             24 
Jednotková cena měsíčního nájemného restaurace (po zaokr.) Kč/m2/měsíc 100 
Jednotková cena ročního nájemného restaurace                                          Kč/m2/rok 1 200 
KCR Koeficient redukce na pramen ceny                 
K1 Koeficient úpravy na lokalitu                                                                                  
       
  
K2 Koeficient úpravy na technický stav                                                                                  
       
  
K3 Koeficient úpravy na velikost                                                                                   
       
  
K4 Koeficient úpravy na vybavení/příslušenství                                                                             
      
  
K5 Koeficient úpravy na parkování                                                                                        
       
  
K6 Koeficient úpravy na jiné 
       
  
 Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: KCR = 1,00, u inzerce přiměřeně nižší 
IO Index 
odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 x K6)                                                                                              
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
Analýza jednotkové ceny pronájmu prostor pro fitness 
Podle provedeného průzkumu realitní inzerce nebyla nalezena žádná taková nabídka 
v Kroměříži a hledání bylo třeba rozšířit na celou Českou republiku. Nabídkové ceny těchto 
pronájmů se pohybovaly v rozmezí 128 - 260 Kč/m2/měsíc. 
S ohledem na provedenou analýzu lze uvažovat s výší nájemného odpovídající 
průměru po zaokrouhlení a to 100 Kč/m2/měsíc, což ročně činí 1200 Kč/m2/rok. 
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Předpokládaná hodnota objektu po 30 letech 
Odhad zbytkové hodnoty objektu je stejný jako u restaurace a baru. Podrobněji 
viz str. 43 (Předpokládaná hodnota objektu po 30 letech – využití restaurace a bar). 
Obvyklá cena objektu po dvaceti letech užívání v současnosti je odhadnuta na 
5 000 000,- Kč. 
Tuto hodnotu je samozřejmě nutné upravit o vývoj cen v příštích dvaceti letech. Ten 
sice nemůžeme znát, ale dle vývoje růstu cen v minulosti můžeme alespoň odhadnout jejich 
růst v budoucnu. K tomu byla použita analýza vývoje koeficientu prodejnosti (Kp), se kterým 
se počítalo dle cenových předpisů v letech 1998 – 2013. Z meziročních přírůstků (úbytků) byl 
zjištěn průměrný meziroční přírůstek (úbytek). Tímto průměrným meziročním přírůstkem je 
upravena obvyklá cena opotřebené stavby v současnosti na hodnotu opotřebené stavby za 
dvacet let. Polyfunkční dům byl zařazen jako budova pro školy a kulturu. 
 






















Tabulka č. 41 – Roční přírůstek Kp – budovy pro obchod 
Výpočet předpokládaného vývoje Kp v budoucnosti - budovy pro školy a kulturu 
Vyhláška Rok Kp Roční přírůstek Kp 
č. 279/1997 Sb. 1998 0,405   
č. 127/1999 Sb. 1999 0,631 0,226 
č. 173/2000 Sb. 2000 0,531 -0,100 
č. 338/2001 Sb. 2001 0,331 -0,200 
č. 325/2002 Sb. 2002 0,331 0,000 
č. 540/2002 Sb. 2003 0,331 0,000 
č. 452/2003 Sb. 2004 0,364 0,033 
č. 640/2004 Sb. 2005 0,331 -0,033 
č. 617/2006 Sb. 2007 0,405 0,074 
č. 76/2007 Sb. 2007 0,405 0,000 
č. 3/2008 Sb. 2008 0,405 0,000 
č. 456/2008 Sb. 2009 0,405 0,000 
č. 460/2009 Sb. 2010 0,405 0,000 
č. 364/2010 Sb. 2011 0,393 -0,012 
č. 387/2011 Sb. 2012 0,393 0,000 
č. 450/2012 Sb. 2013 0,361 -0,032 
Průměrný roční přírůstek Kp -0,0029 
Průměrný roční přírůstek Kp v procentech -0,29% 
Tabulka č. 42 – Zbytková hodnota stavby – fitness centrum 
Výpočet zbytkové hodnoty stavby po 20 letech užívání: 
Hodnota opotřebené stavby v současnosti (2015) Kč 5 000 000,00 
Roční nárůst koef. prodejnosti (Kp) % -0,29% 
Celkový nárůst za 20 let % -5,80% 
















1.NP - Fitness centrum 671,20 1 200,00 805 440,00 
2.NP - Fitness centrum 778,35 1 200,00 934 020,00 
Součet 1 739 460,00 
Koeficient nepronajmutí 0,80 
Výnosy z restaurace a diskotéky celkem 1 391 568,00 
Fotovoltaická elektrárna na střeše (pronájem E-on) 349 133,00 
Výnosy celkem 1 740 701,00 
Koeficient nepronajmutí byl zvolen ve výši 0,8, protože stejně jako v případě 
restaurace se jedná o velké prostory, pro které se bude těžko shánět nájemce. 
Náklady na dosažení výnosů z nájemného 
Výnosy z nájemného je třeba snížit o náklady na provoz a správu nemovité věci: 
• daň z nemovité věci – skutečně zaplacená 
• pojištění nemovité věci – ve výši 0,05 % z reprodukční ceny 
• náklady na běžnou údržbu a opravy – ve výši 1,0 % z reprodukční ceny 
• náklady na správu – ve výši 3,0 % z dosažených výnosů 
Reprodukční cena je převzata z ocenění podle cenového předpisu v příloze č. 3e. Jde o 
cenu zjištěnou podle cenového předpisu bez odpočtu opotřebení. Ta činí po zaokrouhlení na 
desítky korun 36 400 900,- Kč. 
Tabulka č. 44 – Výpočet nákladů – fitness centrum 
Název Náklady [Kč/rok] 
Daň z nemovitosti 8 840,00 
Pojištění nemovitosti 18 200,45 
Náklady na běžnou údržbu a opravy 364 009,00 
Náklady na správu 52 221,03 
Náklady celkem 443 270,48 
Procentní podíl celkových nákladů činí 25,47 % z celkových výnosů. 
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Výpočet výnosové hodnoty 
Jak již bylo uvedeno, výnosová hodnota bude počítána s předpokladem konstantních 
výnosů po třicet let a následným prodejem nemovité věci. Pro tento výpočet je použitý vzorec 
= =  × EF" − 1F" ×  G + HF" 
kde 
CV…….. výnosová hodnota (cena zjištěná výnosovým způsobem), 
z…….. zisk (předpokládaný čistý konstantní výnos), 
q……. úročitel (q = 1 + i = 1 + u / 100), 
n……. počet budoucích roků, po které budou dosahovány výnosy, 
R……. předpokládaná cena zbytku v roce n. 
Pro stanovení výnosové hodnoty je zapotřebí zvolit míru kapitalizace. Zde byla 
použita míra kapitalizace dle přílohy č. 22 oceňovací vyhlášky.1 (11) Míra kapitalizace 
vychází z faktorů, které ovlivňují cenu nemovité věci. Stavba je tedy zatříděna jako budova 
typu E – pro sport a míra kapitalizace je 7,0 %. 
Tabulka č. 45 – Výpočet výnosové hodnoty – fitness centrum 
Výpočet čistého ročního nájemného: 
Příjmy ročně celkem Kč 1 740 701,00 
Výdaje ročně celkem Kč 443 270,48 
Čisté roční nájemné Kč 1 297 430,52 
Výpočet výnosové hodnoty: 
Čisté roční nájemné Kč 1 297 430,52 
Míra kapitalizace u % 7,00 
Úročitel q=1+u/100  - 1,07 
Předpokládaná životnost n roků 20 
Zásobitel  (qn-1)/(qn x i) -  10,594 
Předpokládaná cena zbytku po 20 letech R Kč 4 710 000,00 
VÝNOSOVÁ HODNOTA (po zaokrouhlení) Kč 14 960 000,00 
 
                                                 
1
  (11) příloha č. 22 vyhlášky Ministerstva financí č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování 
majetku (oceňovací vyhlášky), ve znění pozdějších předpisů 
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Náklady na dostavbu 
Náklady na dostavbu jsou stanoveny na základě rozdílu nákladové ceny hotové a 
rozestavěné stavby. Tyto ceny byly určeny jako nákladové ceny zjištěné dle cenového 
předpisu. Ocenění jsou uvedeny v příloze č. 3a a 3e. 
Dále bylo třeba uvažovat s náklady na výměnu poškozených výplní otvorů a několika 
málo změnami jejich umístění v návaznosti na vnitřní dispozici. Výměna se týká hlavně oken 
v přízemí z uliční strany. 
Náklady na odstranění stávajících příček nejsou vysoké vzhledem k tomu, že před 
pozastavením rekonstrukce nebyly všechny hotové. Bude ale třeba vyzdít nové, odpovídající 
dispozičnímu řešení pro dané využití. 
Nesmíme zapomenout ani na opravy stávajících konstrukcí, které budou zachovány. 
Týká se to např. železobetonové konstrukce skeletu a zamezení přístupu vlhkosti do 
podezdívky terasy. 
Protože mezery pod dveřmi a francouzskými okny nebyly utěsněny, tak do objektu 
nafoukalo listí a jiné nečistoty včetně odpadků, je třeba připočítat i náklady na vyklizení 
objektu. 
Tabulka č. 46 – Náklady na dostavbu – fitness centrum 
Název Náklady [Kč/rok] 
Cena dokončené stavby fitness centra 36 400 900,00 
Cena rozestavěné stavby (současný stav) 19 820 000,00 
Náklady na dostavbu pro využití jako fitness centra 16 580 900,00 
Náklady na výměnu výplní otvorů (případně změny umístění) 250 000,00 
Náklady na zbourání stávajících příček 50 000,00 
Náklady na vybudování nových příček 500 000,00 
Náklady na opravu stávajících konstrukcí 200 000,00 
Náklady na vyklizení objektu (listí, odpadky atd.) 15 000,00 





Hodnota zbytku po odečtení nákladů na dostavbu a adaptaci 
Tabulka č. 47 – Zbytková hodnota – fitness centrum 
Název [Kč/rok] 
Výnosová hodnota objektu 14 960 000,00 
Náklady na úpravy a dostavbu 17 595 900,00 
Zbytková hodnota -2 635 900,00 
Závěr využití – fitness centrum 
Náklady spojené s realizací projektu převyšují jeho výnosovou hodnotu. Využití 
objektu jako fitness centra tedy je finančně neopodstatněné. 
3.5.6 Závěr zkoušky finanční opodstatněnosti 












Restaurace a bar 14 240 000,00 19 531 560,00 -5 291 560,00 NEVYHOVUJE 
Dům s pečovatelskou 
službou 
Zkouška přerušena již v průběhu, protože náklady na 
provoz převyšovaly výnosy. NEVYHOVUJE 
Polyfunkční dům 14 240 000,00 16 852 440,00 -2 612 440,00 NEVYHOVUJE 
Fitness centrum 14 960 000,00 17 595 900,00 -2 635 900,00 NEVYHOVUJE 
3.6 ZKOUŠKA MAXIMÁLNÍ VÝNOSNOSTI 
Zde by se ze všech finančně opodstatněných využití mělo vybrat jedno, které je 
nejvíce výnosné. Bohužel žádné využití se neukázalo jako finančně opodstatněné a nelze tedy 




4  ZÁVĚR 
Skutečnost, že žádné analyzované využití není finančně opodstatněné, pouze 
vysvětluje, proč majitelé bývalé restaurace Slovan v Kroměříži s tímto objektem nic 
nepodnikají a všechny investice pozastavili. 
Bohužel nelze ani uvažovat s demolicí objektu a prodejem samotného pozemku, který 
není velký a ani v dobré lokalitě pro podnikání. Náklady na demolici by jistě převýšili 
hodnotu pozemku. Je taky nutné počítat s částkou, kterou už zaplatili za samotnou koupi 
tohoto objektu (nebyla zjištěna) a částku, kterou již zaplatili za dokončené práce na 
rekonstrukci.  Tato investice se jim zřejmě nikdy nevrátí a neměli tuto budovu nikdy kupovat. 
Je všeobecně známo, že rekonstrukce zchátralých objektů je obvykle dražší než 
výstavba nových. Samozřejmě i údržba novostavby je levnější než u starších staveb. 
Dle mého názoru je to škoda, protože všude se nachází spousta takových zchátralých 
staveb, které hyzdí okolí, nebo architektonických památek, které by si zasloužili renovaci. 
Právě z tohoto důvodu jsem si vybrala toto téma jako diplomovou práci, protože vždy jsem si 
takových staveb všímala a přemýšlela, proč je nikdo neopravuje. Doufejme, že se tato situace 
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